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ABSTRAKT 
Tato práce zpracovává vliv sociálních a environmentálních faktorů na ceny 
nemovitostí v okrese Uherské Hradiště. Vymezuje jednotlivé sociální a environmentální 
faktory a jejich vztah a na jejich základě vysvětluje rozdílnost cen obdobných nemovitostí v 
různých lokalitách v rámci tohoto okresu. Na základě získaných dat pak kvantifikuje vliv 
jednotlivých faktorů na cenu nemovitosti. 
 
ABSTRACT 
This Diplomawork compile effects of social and environmental factors for property 
prices in Uherské Hradiště district. This work define concrete social and environmental 
factors and their relations and explain on the basis of them the different prices of similar 
properties situated in this district. On the basis of obtained datas qantify effect of specific 
factors on the property price. 
 
 
 
 
KLÍČOVÁ SLOVA 
ceny nemovitosti, hromadná doprava, dopravní dostupnost, kvalita bydlení, 
nezaměstnanost, občanská vybavenost, pracovní příležitosti, životní prostředí. 
KEYWORDS 
property prices, public transport, traffic accessibility, housing quality, unemployment, 
civic amenities, work opportunities, environment 
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1. ÚVOD 
 
Téma této diplomové práce je „Posouzení vlivu sociálních a environmentálních 
faktorů na cenu nemovitostí pro bydlení v okrese Uherské Hradiště“. Úkolem této diplomové 
práce je v uvedené lokalitě okresu Uherské Hradiště vyhodnotit údaje ovlivňující nabídku a 
poptávku na trhu s nemovitostmi pro bydlení, zejména ukazatele popisující koupěschopnost 
obyvatelstva, trh pracovních příležitostí, přírodní podmínky, životní prostředí, dopravní 
infrastrukturu, velikost sídla a tyto ukazatele vyhodnotit v návaznosti na trh vybraných typu 
nemovitostí (nemovitosti pro bydlení). Současně bude hodnocena výstavba v dané lokalitě a 
rozvojové tendence v regionu. 
Vedlejšími cíly pak jsou – vymezení dopadu jednotlivých environmentálních a 
sociálních faktorů pro kvalitu bydlení, vyhodnotit tyto faktory v rámci okresu Uherské 
Hradiště, vyhodnotit rozdíl těchto faktorů v jednotlivých lokalitách regionu. Stanovit 
koupěschopnost obyvatelstva v rámci okresu s přihlédnutím k faktorům koupěschopnost 
ovlivňující (zejména pak zaměstnanost, mzdy v zastoupeném odvětví). Jednotlivé vybrané 
faktory budou určeny z řady ukazatelů tak, aby byly zohledněny ty podmínky, které 
ovlivňující cenu nemovitostí nejvíce, či s nejvyšší pravděpodobností. 
 V souvislosti se zpracováním této práce je třeba zodpovědět otázku vymezení 
metodiky sběru a porovnání dat a to způsobem, který by reflektoval požadavek na reliabilitu a 
validitu těchto dat, zejména pak vhodné určení referenční nemovitost v každé lokalitě a 
hodnocení dalších nemovitostí lokality odvíjet na základě tohoto. Způsob určení musí být 
shodný pro všechny lokality okresu Uherské Hradiště. 
Překážkou, kterou je při zpracování této práce nutné překonat, je absence možnosti 
zjištění některých údajů s požadovanou přesností. Data statistického úřadu obsahují širokou 
škálu potřebných informací zpracovaných na úrovni okresů a krajů, nikoliv však jednotlivých 
obcí a tak skutečností potřebných pro vymezení specifických podmínek jednotlivých 
zvolených lokali. Druhou překážkou je samotná specifičnost realitního trhu a získání údajů, 
potřebných pro srovnání. 
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Cílem je tedy specifikovat faktory sociální a environmentální, které ovlivňují ceny 
různých nemovitostí (bytové jednotky, rodinné domy) a vymezit jejich vliv na cenu 
nemovitostí ve vybraném okrese. Mezi sociální faktory jsou zařazeny ukazatele, mající vliv 
na životní úroveň obyvatel, které celkově zahrnují lidskou složku do tohoto porovnání. 
Environmentálními faktory budou zhodnoceny zejména jako celkový přírodní ráz krajiny v 
rámci lokality. Zdrojem vstupních údajů, vypovídajících o zmiňovaných faktorech, jsou data z 
Českého statistického úřadu, dostupná pro každou obec, dále informace ze zdrojů krajského 
úřadu a dále zdroj ze samotných obcí v daném okrese. Bude provedena analýza a další 
zpracování těchto získaných informací a podkladů, a dále se provede vyhodnocení vlivů 
těchto faktorů na hodnotu (cenu) nemovitostí pro funkci bydlení. 
Závěrem práce je shrnuta celá praktická část, s komentářem výsledků a jejich 
vyhodnocení.  
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1. TEORETICKÁ VÝCHODISKA 
 
V této kapitole budou popsány základní pojmy, kterými jsou nemovitost, budova, 
stavba, pozemek, bytový dům, bytová jednotka, byt, jednotka, rodinný dům. Dále pojmy co je 
hodnota, cena, způsoby stanovení ceny. Budou zde vymezeny sociální a environmentální 
faktory pomocí přístupu širšího a užšího oborového prostředí a rovněž je třeba určit, které z 
nich jsou svým charakterem schopny ovlivnit cenu nejvíce (např. vztah konjunktury 
hospodářského cyklu a ceny nemovitosti apod.), použití metod, které se zohledňují vzhledem 
k oceňování.  
 
1.1. ZÁKLADNÍ POJMY Z OBLASTI BYDLENÍ A OCEŇOVÁNÍ 
 Tato část je věnována popisu základních pojmů z oblasti bydlení a oceňování a tím 
vymezení předmětu této diplomové práce z hlediska legislativ. 
1.1.1. Nemovitost 
 Pojem nemovitost je definována v § 119 občanského zákoníku (zákon č. 40/1964 Sb.). 
„Nemovitosti jsou pozemky a stavby spojené se zemí pevným základem.“1  V praxi je tato 
definice občas zdrojem problému s posouzením co je a není spojeno pevným základem, 
zejména v případě oddělitelnosti předmětu od onoho pevného základu, případně možnost 
pohybu s takovým předmětem. Pro účely této práce je tato definice i bez dalšího dostatečnou 
a v jejím rámci se budeme dále pohybovat. 
1.1.2. Stavba 
Pojem stavba (trvalá stavba, dočasné stavba je taková, u nichž se předem omezí doba 
jejich trvání) je vymezena ve stavebním zákoně č. 183/2006 Sb., o územním plánování a 
stavebním řádu „za stavbu považují veškerá stavební díla, která vznikají stavební nebo 
                                                 
1  Zdroj [1] - § 119 (Zákon č. 40/1964 Sb.) 
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montážní technologií bez zřetele na jejich stavebně technické provedení, použité stavební 
výrobky, na účel využití a dobu trvání“.2 
Dále výše uvedený pojem je také uveden v dalším předpisu a to v zákoně 
č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku (o oceňování majetku a o změně některých zákonů), 
kde je provedeno začlenění a to takto „stavby pozemní - kam se řadí budovy, tak venkovní 
úpravy. Budovy jsou pak definovány jako stavby prostorově soustředěné a navenek převážně 
uzavřené obvodovými stěnami a střešními konstrukcemi, s jedním nebo více ohraničenými 
užitkovými prostory. Dále stavby inženýrské a speciální pozemní - to jsou stavby dopravní, 
vodní, pro rozvod energií a vody, kanalizace, věže, stožáry, komíny, plochy a úpravy území, 
studny a další stavby speciálního charakteru. Dále  vodní nádrže a rybníky a tzv. jiné 
stavby“.3 
Pro upřesnění lze říci, že stavbami, které se uvažují jako nemovitosti ve smyslu 
Občanského zákoníku (zákon č. 40/1964 Sb.) ve smyslu § 119 „Nemovitosti jsou pozemky a 
stavby spojené se zemí pevným základem“ 4, jsou pouze stavby, které jsou spojeny se zemí 
pevným základem. Proto stavby, které nejsou spojeny se zemí pevným základem, jsou 
považovány za věc movitou, a jestliže jsou předmětem občanskoprávního vztahu, nevztahují 
se na ni náležitosti právních úkonů, které se vztahují k nemovitosti (převody nemovitostí např. 
smlouvou o převodu), k nabytí vlastnictví není zapotřebí vklad do katastru nemovitostí 
apod.)5 . 
1.1.3. Budova 
Pojem budova je definována ve více předpisech, a to např. v § 27 zákona 
č. 344/1992 Sb., o katastru nemovitostí takto „je budova jen nadzemní stavba, spojená se zemí 
pevným základem, která je prostorově soustředěna a navenek uzavřena obvodovými stěnami a 
střešní konstrukcí“6 
Pojem budova je dále definována v zákoně č. 72/1994 Sb., o vlastnictví bytů a to takto 
„Pro účely tohoto zákona se rozumí budovou trvalá stavba spojená se zemí pevným základem, 
                                                 
2  Zdroj [2] - § 2 (Zákon č. 183/2006 Sb.) 
3  Zdroj [3] - § 3 (Zákon č. 151/1997 Sb.) 
4  Zdroj [1] - § 119 (Zákon č. 40/1964 Sb.) 
5  Zdroj [6] - Definice pojmů budova, věc, nemovitost, stavba, jednotka, byt, nebytový prostor 
6  Zdroj [4] - § 27 (Zákon č. 344/1992 Sb.) 
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která je prostorově soustředěna a navenek uzavřena obvodovými stěnami a střešními 
konstrukcemi s nejméně dvěma prostorově uzavřenými samostatnými užitkovými prostory, s 
výjimkou hal. Rozhodnutím vlastníka za budovu lze považovat rovněž sekce se samostatným 
vchodem, pokud je samostatně označena číslem popisným a je tak stavebně technicky 
uspořádána, že může plnit samostatně základní funkci budovy; domem s byty a nebytovými 
prostory ve vlastnictví taková budova, která je ve  sluvlastnictví podle tohoto zákona“.7 
 Dále výše uvedený pojem je také uveden v dalším předpisu a to v zákoně 
č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku (o oceňování majetku a o změně některých zákonů), 
kde je provedeno začlenění a to takto „stavby pozemní - kam se řadí budovy, tak venkovní 
úpravy. Budovy jsou pak definovány jako stavby prostorově soustředěné a navenek převážně 
uzavřené obvodovými stěnami a střešními konstrukcemi, s jedním nebo více ohraničenými 
užitkovými prostory“. 8 
Dále výše uvedený pojem je také uveden v dalším předpisu a to ve vyhlášce 
č. 268/2009 Sb., o technických požadavcích na stavby, a to v § 3 – pro účely této vyhlášky se 
tento pojem rozumí „budovou nadzemní stavba včetně její podzemní části prostorově 
soustředěná a navenek převážně uzavřená obvodovými stěnami a střešní konstrukcí“. 9 
1.1.4. Rodinný dům 
Pojem rodinný dům byl definován v § 3 vyhlášky MMR10 č. 137/1998 Sb., o obecných 
technických požadavcích na výstavbu, avšak tato vyhláška byla zrušena a nahrazena novou 
vyhláškou MMR č. 268/2009 Sb. o technických požadavcích na stavby. Původní definice tedy 
je „stavba pro bydlení, která svým stavebním uspořádáním odpovídá požadavkům na rodinné 
bydlení a v níž je více než polovina podlahové plochy místností a prostorů určena k bydlení; 
rodinný dům může mít nejvýše tři samostatné byty, nejvýše dvě nadzemní a jedno podzemní 
podlaží a podkroví“. 11   
                                                 
7  Zdroj [5] - § 2 (Zákon č. 72/1994 Sb.) 
8  Zdroj [3] - § 3 (Zákon č. 151/1997 Sb.) 
9  Zdroj [7] - § 3 (Vyhláška č. 268/2009 Sb.) 
10  MMR – Ministerstvo pro místní rozvoj ČR 
11  Zdroj [8] - § 3 (Vyhláška č. 137/1998 Sb.) 
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Pojem rodinný dům je dále definován ve vyhlášce č. 26/1999 Sb., VYHLÁŠKA 
hlavního města Prahy - obecných technických požadavcích na výstavbu v hlavním městě 
Praze a to takto „stavba pro bydlení, která svým stavebním uspořádáním odpovídá 
požadavkům na rodinné bydlení a v níž je více než polovina podlahové plochy místností a 
prostorů určena k bydlení; rodinný dům může mít nejvýše tři samostatné byty, nejvýše dvě 
nadzemní a jedno podzemní podlaží a podkroví“.12 
Pojem rodinný dům je dále definován ve vyhlášce č. 501/2006 Sb., o obecných 
požadavcích na využívání území a to takto „stavbou pro bydlení je rodinný dům, ve kterém 
více než polovina podlahové plochy odpovídá požadavkům na trvalé rodinné bydlení a  je k 
tomuto účelu určena; rodinný dům může mít nejvýše tři samostatné byty, nejvýše dvě 
nadzemní a jedno podzemní podlaží a podkroví“. 13 
1.1.5. Byt 
Pojem byt je definován v zákoně č. 72/1994 Sb., o vlastnictví bytů a to takto „Pro 
účely tohoto zákona se rozumí bytem místnost nebo soubor místností, které jsou podle 
rozhodnutí stavebního úřadu určeny k bydlení“. 14 
Dále je výše uvedený pojem uveden v dalším předpisu a to v zákoně č. 151/1997 Sb., 
o oceňování majetku (o oceňování majetku a o změně některých zákonů), kde je provedeno 
začlenění a to takto „byt, kterým se rozumí místnost nebo soubor místností určených k bydlení 
a jeho součásti a příslušenství, se oceňuje včetně podílu na společných částech domu, a to i v 
případě, jsou-li umístěny mimo dům, a včetně podílu na příslušenství domu a stavbách 
vedlejších a jejich příslušenstvích, určených pro společné užívání“.15 
Uvedený pojem je také uveden v dalším předpisu a to ve vyhlášce č. 268/2009 Sb., o 
technických požadavcích na stavby, a to v § 3 – pro účely této vyhlášky se tento pojem 
rozumí „bytem soubor místností, popřípadě jedna obytná místnost, který svým stavebně 
                                                 
12  Zdroj [9] - Čl. 3 (Vyhláška č. 26/1999 Sb., hl.m. Prahy o obecných technických požadavcích na 
výstavbu v hl. m. Praze) 
13  Zdroj [10] - § 2 (Vyhláška č. 501/2006 Sb.) 
14  Zdroj [5] - § 2 (Zákon č. 72/1994 Sb.) 
15  Zdroj [3] - § 8 (Zákon č. 151/1997 Sb.) 
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technickým uspořádáním a vybavením splňuje požadavky na trvalé bydlení a je k tomuto účelu 
užívání určen“.16 
Podle normy ČSN 73 43 01 je byt – „Byt je soubor místností pod společným 
uzavřením, splňující funkční a stavebně technické požadavky této normy a určený k trvalému 
bydlení; obsahuje nejméně jednu obytnou místnost a příslušenství“.17 
1.1.6. Jednotka 
Pojem jednotka je definována v zákoně č. 72/1994 Sb., o vlastnictví bytů a to takto 
„jednotkou je byt nebo nebytový prostor nebo rozestavěný byt nebo rozestavěný nebytový 
prostor jako vymezená část domu podle tohoto zákona“.18  Toto ustanovení v praxi přineslo 
těžkou hlavu mnoha subjektům, které chtěli prohlášením vlastníka nemovitosti rozdělit 
nemovitost na jednotlivé jednotky s tím, že půda bude vymezena jako samostatná jednotka. 
Tímto zákonným ustanovením toto bylo znemožněno (zejména pak z důvodu zahrnutí půdy 
do společných prostor domu) a tak bylo nutno záměr realizovat jinou cestou (např. Smlouvou 
o výstavbě s odloženou účinností). 
 
1.1.7. Společné části domu 
Společné části domu jsou definovány v zákoně č. 72/1994 Sb., o vlastnictví bytů a to 
takto „společnými částmi  domu  části  domu  určené pro společné užívání, zejména základy, 
střecha, hlavní svislé a vodorovné konstrukce, vchody, schodiště, chodby, balkóny, terasy, 
prádelny, sušárny, kočárkárny, kotelny, komíny, výměníky tepla, rozvody tepla, rozvody teplé 
a studené vody, kanalizace, plynu, elektřiny, vzduchotechniky, výtahy, hromosvody, společné 
antény, a to i když jsou umístěny mimo dům; dále se  za  společné  části domu považují 
příslušenství) domu (například drobné stavby)  a  společná zařízení domu (například vybavení 
společné prádelny)“.19 Tato ustanovení jsou v praxi rovněž problematická, zejména co se týká 
určení balkonů a teras jako společných prostor, kdy tyto terasy či balkony jsou zpravidla ve 
výlučném užívání a zároveň ne všechny jednotky v domě, které se podílejí na tvorbě fondu 
                                                 
16  Zdroj [7] - § 3 (Vyhláška č. 268/2009 Sb.) 
17  Zdroj [11] - str. 2 (ČSN 73 4301) 
18  Zdroj [5] - § 2 (Zákon č. 72/1994 Sb.) 
19  Zdroj [5] - § 2 (Zákon č. 72/1994 Sb.) 
  17
oprav pro společné části domu, rovněž balkon či terasu vlastní. Druhou stranou problému je i 
skutečnost, že tyto balkony či terasy byly mnohdy na základě smlouvy o výstavbě zbudovány 
nekvalitně, nicméně povinnost na jejich údržbě a opravách mají všichni. 
    
1.1.8. Bytový dům 
Pojem bytový dům byl definován v § 3 vyhlášky MMR č. 137/1998 Sb., o obecných 
technických požadavcích na výstavbu, avšak tato vyhláška byla zrušena a nahrazena novou 
vyhláškou MMR č. 268/2009 Sb. o technických požadavcích na stavby. Bytový, domem se 
rozumí „bytový dům je stavba pro bydlení, ve které převažuje funkce bydlení“. 20 
Pojem dům je definován v zákoně č. 72/1994 Sb., o vlastnictví bytů a to takto „domem 
s byty a nebytovými prostory ve vlastnictví taková budova, která je ve spoluvlastnictví podle 
tohoto zákona (dále jen "dům")“.21 
Pojem bytový dům je dále upřesněn i ve vyhlášce č. 501/2006 Sb., o obecných 
požadavcích na využívání území a to takto „bytový dům, ve kterém více než polovina 
podlahové plochy odpovídá požadavkům na trvalé bydlení a je k tomuto účelu určena“.22 
Podle normy ČSN 73 43 01 je bytový dům – „obytná budova o čtyřech a více bytech 
přístupných ze společného komunikačního prostoru se společným hlavním vstupem z veřejné 
komunikace, pokud není rodinným domkem.“.23 
 
1.1.9. Pozemek 
Definici pozemku můžeme najít v mnoha předpisech. Podle stavebního zákona 
č. 183/2006 Sb. definujeme pozemky následovně: 
 stavební pozemek „je pozemek, jeho část nebo soubor pozemků, vymezený a 
určený k umístění stavby územním rozhodnutím anebo regulačním plánem“24 
                                                 
20  Zdroj [8] - § 3 (Vyhláška č. 137/1998 Sb.) 
21  Zdroj [5] - § 2 (Zákon č. 72/1994 Sb.) 
22  Zdroj [10] - § 2 (Vyhláška č. 501/2006 Sb.) 
23  Zdroj [11] - str. 2 (ČSN 73 4301) 
24  Zdroj [2] - § 2 (Zákon č. 183/2006 Sb.) 
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 zastavěný stavební pozemek „je pozemek evidovaný v katastru nemovitostí jako 
stavební parcela a další pozemkové parcely zpravidla pod společným 
oplocením, tvořící souvislý celek s obytnými a hospodářskými budovami“. 25 
Pro účely oceňování podle § 9 zákona o oceňování majetku č. 151/1997 Sb. se 
pozemky člení na: 
 stavebním pozemky 26 
 zemědělské pozemky evidované v katastru nemovitostí jako orná půda, chmelnice, vinice, 
zahrada, ovocný sad, louka a pastvina 27 
 lesní pozemky, kterými jsou lesní pozemky evidované v katastru nemovitostí a zalesněné 
nelesní pozemky 28 
 pozemky evidované v katastru nemovitostí jako vodní nádrže a vodní toky 29 
 jiné pozemky, kterými jsou hospodářsky nevyužitelné pozemky a neplodná půda, jako je 
roklina, mez s kamením, ochranná hráz, močál a bažina30 
Stavebním pozemkem není pozemek, který je zastavěný jen podzemním nebo 
nadzemním vedením včetně jejich příslušenství, podzemními stavbami, které nedosahují 
úrovně terénu, podzemními částmi a příslušenstvím staveb pro dopravu a vodní hospodářství 
netvořícími součást pozemních staveb. Stavebním pozemkem pro účely oceňování není též 
pozemek zastavěný stavbami bez základů, studnami, ploty, opěrnými zdmi, pomníky, sochami, 
apod.31 
 
Definice pozemku je dále uvedena i v katastrálním zákoně č. 344/1992 Sb. a to § 27: 
 pozemek je část zemského povrchu oddělená od sousedních částí hranicí 
územní správní jednotky nebo hranicí katastrálního území, hranicí vlastnickou, 
                                                 
25  Zdroj [2] - § 2 (Zákon č. 183/2006 Sb.) 
26  Zdroj [3] - § 9 (Zákon č. 151/1997 Sb.) 
27  Zdroj [3] - § 9 (Zákon č. 151/1997 Sb.) 
28  Zdroj [3] - § 9 (Zákon č. 151/1997 Sb.) 
29  Zdroj [3] - § 9 (Zákon č. 151/1997 Sb.) 
30  Zdroj [3] - § 9 (Zákon č. 151/1997 Sb.) 
31  Zdroj [3] - § 9 (Zákon č. 151/1997 Sb.) 
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hranicí držby, hranicí rozsahu zástavního práva, hranicí druhů pozemků, popř. 
rozhraním způsobu využití pozemků32 
 parcela je pozemek, který je geometricky a polohově určen, zobrazen 
v katastrální mapě a označen parcelním číslem33 
 stavební parcela je pak pozemek evidovaný v druhu pozemku zastavěné plochy 
a nádvoří34 
 pozemková parcela je pozemek, který není stavební parcelou.35 
 
1.1.10. Podlahová plocha 
Tento pojem je uveden např. v předpisu a to v zákoně č. 151/1997 Sb., o oceňování 
majetku (o oceňování majetku a o změně některých zákonů), kde je provedeno začlenění a to 
takto „podlahová plocha bytu nebo nebytového prostoru je součet všech plošných výměr 
podlah jednotlivých místností a prostor tvořících příslušenství bytu nebo nebytového 
prostoru“.36 
Tento pojem je uveden ve vyhlášce č. 3/2008 Sb., o provedení některých ustanovení 
zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a o změně některých zákonů, ve znění 
pozdějších předpisů, jak vyplývá ze změn provedených vyhláškou č. 364/2010 Sb., kde je 
provedeno začlenění a to takto „podlahovou plochou rozumí plocha půdorysného řezu 
místností a prostorů stavebně upravených k účelovému využití na stavbě, vedeného v úrovni 
horního líce podlahy podlaží, ve kterém se nacházejí. Jednotlivé plochy jsou vymezeny 
vnitřním lícem svislých konstrukcí stěn včetně jejich povrchových úprav“.37 
Pojem podlahová plocha je definována v zákoně č. 72/1994 Sb., o vlastnictví bytů a to 
takto „podlahová plocha bytu nebo rozestavěného bytu je podlahová plocha všech místností, 
včetně místností, které tvoří příslušenství bytu nebo rozestavěného bytu“.38 
                                                 
32  Zdroj [4] - § 27 (Zákon č. 344/1992 Sb.) 
33  Zdroj [4] - § 27 (Zákon č. 344/1992 Sb.) 
34  Zdroj [4] - § 27 (Zákon č. 344/1992 Sb.) 
35  Zdroj [4] - § 27 (Zákon č. 344/1992 Sb.) 
36  Zdroj [3] - § 8 (Zákon č. 151/1997 Sb.) 
37  Zdroj [12] - Příloha č. 1 (Vyhláška č. 3/2008 Sb.) 
38  Zdroj [5] - § 2 (Zákon č. 72/1994 Sb.) 
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1.1.11. Místnost 
Pojem místnost je uvedena v předpisu a to ve vyhlášce č. 268/2009 Sb., o technických 
požadavcích na stavby, a to v § 3 – pro účely této vyhlášky se tento pojem rozumí: 
 místnost „je prostorově uzavřená část stavebního díla, vymezená podlahou, 
stropem nebo konstrukcí krovu a pevnými stěnami“39 
 obytná místnost „je část bytu, která splňuje požadavky předepsané touto 
vyhláškou, a která je určena k trvalému bydlení a má nejmenší podlahovou 
plochu 8 m2. Kuchyň, která má plochu nejméně 12 m2 a má zajištěno přímé 
denní osvětlení, přímé větrání a vytápění s možností regulace tepla, je obytnou 
místností. Pokud tvoří byt jedna obytná místnost, musí mít podlahovou plochu 
nejméně 16 m2; u místností se šikmými stropy se do plochy obytné místnosti 
nezapočítává plocha se světlou výškou menší než 1,2 m“40 
 pobytová místnost „je místnost nebo prostor, které svou polohou, velikostí a 
stavebním uspořádáním splňují požadavky k tomu, aby se v nich zdržovaly 
osoby“41 
 
1.1.12. Součást a příslušenství věci 
 
Pojem součást vymezuje občanský zákoník, kde podle zákona č. 40/1964 Sb., § 120, je 
: „Součástí věcí je vše, co k ní podle její povahy náleží a nemůže být odděleno, aniž by se tím 
věc znehodnotila“.42 
 
Pojem příslušenství definuje občanský zákoník, kde podle zákona č. 40/1964 Sb., 
§ 121, je příslušenstvím: „Příslušenstvím věci jsou věci, které náleží vlastníku věci hlavní a 
jsou jím určeny k tomu, aby byly s hlavní věcí trvale užívány. Příslušenstvím bytu jsou vedlejší 
                                                 
39  Zdroj [7] - § 3 (Vyhláška č. 268/2009 Sb.) 
40  Zdroj [7] - § 3 (Vyhláška č. 268/2009 Sb.) 
41  Zdroj [7] - § 3 (Vyhláška č. 268/2009 Sb.) 
42  Zdroj [1] - § 120 (Zákon č. 40/1964 Sb.) 
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místnosti a prostory určené k tomu, aby byly s bytem užívány. Příslušenstvím pohledávky jsou 
úroky, úroky z prodlení, poplatek z prodlení a náklady spojené s jejím uplatněním.“ 43 
 
 
 
1.2. ZÁKLADNÍ POJMY Z OBLASTI CEN 
            V tomto oddíle se budeme věnovat definování ceny, hodnoty a rozvíjejících pojmů. 
 
1.2.1. Hodnota, cena 
Hodnota je ekonomická kategorie, která vyjadřuje peněžní vztah mezi zbožím a 
službami, které jsou možné buď na straně jedné koupit, nebo na straně druhé prodat. Tzn., že 
zde na jedné straně vystupuje prodávající s vidinou zisku a na druhé straně kupující s vidinou 
užitku. Je třeba tedy zdůraznit, že hodnota nepředstavuje skutečně zaplacenou, požadovanou 
nebo nabízenou cenu, jedná se zde pouze o odhad.44 
Pojem cena pro užíván pro vyjádření finanční částky, která je požadovaná, zaplacená, 
či nabízená za konkrétní zboží nebo službu. Je uvažována historickým faktem, ať už je 
zveřejněna nebo uchovávána v soukromí. Cena je konkrétní vyjádření určité pevně dané 
částky, je tedy konkrétním číslem. Podle zákona č. 526/1990 Sb. je cenou peněžní částka 
sjednaná při nákupu a prodeji zboží nebo vytvořená pro oceňování zboží, dalšího majetku a 
majetkových práv k jiným účelům. 
Pojem cena je používán pro požadovanou, nabízenou nebo skutečně zaplacenou částku 
za zboží nebo službu. Může nebo nemusí mít vztah k hodnotě, kterou věci přisuzují jiné osoby. 
Částka je nebo není zveřejněna, zůstává však historickým faktem. V současné době se v ČR 
cena stanoví dohodou nebo oceněním podle zvláštního předpisu, jak plyne z ustanovení 
zákona č. 526/1990 Sb., o cenách, ve znění zákona č. 135/1994 Sb. a č. 151/1997 Sb., § 1, 
                                                 
43  Zdroj [1] - § 121 (Zákon č. 40/1964 Sb.) 
44  Zdroj [13] – str. 47 (Teorie oceňování nemovitostí) 
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odst. 2:“Cena je peněžní částka: a) sjednaná při nákupu a prodeji zboží podle § 2 až 13 nebo 
b) zjištěná podle zvláštního předpisu1) k jiným účelům než k prodeji“.45 
 
1.2.2. Cena tržní 
Vlastní cena („tržní“) se tvoří až při konkrétním prodeji resp. koupi a může se od 
zjištěné hodnoty i výrazně odlišovat. Není možno ji přesně stanovit.46  
Je třeba podotknout, že snahy o sledování tržní ceny jsou patrné z hlediska tvorby 
databází RK a vznikají iniciativy soustřeďující se na sledování trendů cen nemovitostí na 
základě skutečné ceny realizované transakce. Prakticky je obtížné prokázat validitu i v 
případě, že zdrojem dat je kupní smlouva, na základě níž byl proveden návrh vklad 
vlastnických práv do katastru nemovitostí. 
1.2.3. Cena obecná 
Cena, za kterou je možno věc v daném místě a čase prodat nebo koupit.47 
V zákonu č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku, cena obvyklá (§ 2 odst. 1, věta druhá a 
další): „Majetek a služba se oceňují obvyklou cenou, pokud tento zákon nestanoví jiný způsob 
oceňování. Obvyklou cenou se pro účely tohoto zákona rozumí cena, která by byla dosažena 
při prodejích stejného, popřípadě obdobného majetku nebo při poskytování stejné nebo 
obdobné služby v obvyklém obchodním styku v tuzemsku ke dni ocenění. Přitom se zvažují 
všechny okolnosti, které mají na cenu vliv, avšak do její výše se nepromítají vlivy 
mimořádných okolností trhu, osobních poměrů prodávajícího nebo kupujícího ani vliv zvláštní 
obliby. Mimořádnými okolnostmi trhu se rozumějí například stav tísně prodávajícího nebo 
kupujícího, důsledky přírodních či jiných kalamit. Osobními poměry se rozumějí zejména 
vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobní vztahy mezi prodávajícím a kupujícím. Zvláštní 
oblibou se rozumí zvláštní hodnota přikládaná majetku nebo službě vyplývající z osobního 
vztahu k nim“.48 
                                                 
45  Zdroj [13] – str. 46 (Teorie oceňování nemovitostí)  
46  Zdroj [13] – str. 54 (Teorie oceňování nemovitostí) 
47  Zdroj [13] – str. 52 (Teorie oceňování nemovitostí) 
48  Zdroj [3] - § 2 (Zákon č. 151/1997 Sb.) 
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1.2.4. Cena pořizovací (cena historická)  
„Cena, za kterou bylo možno věc pořídit v době jejího pořízení (u nemovitostí, 
zejména staveb, cena v době jejich postavení), bez odpočtu opotřebení“.49 
 
1.2.5. Cena reprodukční 
„Cena (věcná hodnota), za kterou by bylo možno stejnou nebo porovnatelnou novou 
věc pořídit v době ocenění, bez odpočtu opotřebení. Zjišťuje se u staveb buď pracně 
podrobným položkovým rozpočtem, nebo za pomoci agregovaných položek, nejčastěji však za 
pomoci technicko hospodářských ukazatelů (THU) - jednotkových cen za 1 m3 obestavěného 
prostoru, 1 m2 zastavěné plochy ap.“ 50 
 
1.2.6. Cena zjištěná podle cenového předpisu (dříve cena administrativní) 
Cena zjištěná je cena, zjištěná podle cenového předpisu. V současné době podle 
zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a o změně některých zákonů (zákon o 
oceňování majetku) a vyhlášky č. 3/2008 Sb., o provedení některých ustanovení zákona 
č. 151/1997, o oceňování majetku a o změně některých zákonů, ve znění vyhlášky 
č. 456/2008 Sb. a vyhlášky č. 460/2009 Sb. a vyhlášky č. 364/2010 Sb. (oceňovací vyhláška). 
 
 
                                                 
49  Zdroj [13] – str. 50 (Teorie oceňování nemovitostí) 
50  Zdroj [13] – str. 51 (Teorie oceňování nemovitostí) 
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1.3. ZPŮSOBY OCEŇOVÁNÍ  
1.3.1. Nákladový způsob 
„Nákladový způsob, který vychází z nákladů, které by bylo nutno vynaložit na pořízení 
předmětu ocenění v místě ocenění a podle jeho stavu ke dni ocenění. “51 
1.3.2. Porovnávací způsob (metoda přímého porovnání) 
„Porovnávací způsob, který vychází z porovnání předmětu ocenění se stejným nebo 
obdobným předmětem a cenou sjednanou při jeho prodeji; je jím též ocenění věci odvozením 
z ceny jiné funkčně související věci. “ 52 
Metoda přímého porovnání se používá pro stanovení obvyklé ceny. Patří mezi 
nejpřesnější metody, protože vychází z trhu a informace čerpá z realizovaných nákupů a 
prodejů a také může čerpat z databází realitních kanceláří či realitních serverů, takže může být 
známá realizovaná cena, avšak i upravovaná cena požadovaná. Porovnávací metoda by měla 
být použita především u nemovitostí, u kterých je dostatečně rozvinut trh, a lze stanovit určitý 
vývoj a trend v cenách nemovitostí.  
Jak již bylo uvedeno, tak tato metoda spočívá především v porovnání oceňované 
nemovitosti s jinými nemovitostmi (stejné či obdobné). Jedním z nejdůležitějších faktorů, 
který má vliv na cenu je faktor polohy nemovitosti, dalším důležitým faktorem je stavebně-
technický stav nemovitosti, dále obyvatelstvo v okolí nemovitosti atd. Z tohoto vyplývá, že 
porovnání nemovitostí se má provádět také ve stejných nebo podobných lokalitách.  
Při porovnání je důležité uvažovat, v jaké míře jsou si porovnávané nemovitosti 
podobné a jejich odlišnosti následně uplatnit v dané ceně a v samotném ocenění. Nejvíce se 
k sobě svou podobností budou pravděpodobně blížit byty stejné kategorie a velikosti. Naopak 
u nemovitosti např. rodinný dům těchto odlišností může být velmi mnoho a to např. velikost, 
vybavení, garáž – je či není, podsklepení objektu, balkony či lodžie, velikost a tvar pozemku 
atd.  
                                                 
51 Zdroj [3] – § 2 (Zákon č. 151/1997 Sb.) 
52 Zdroj [3] – § 2 (Zákon č. 151/1997 Sb.) 
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Dalším faktorem, který již byl zmíněn je tzv. technický stav nemovitosti neboli 
stavebně-technický stav nemovitosti – stav konstrukcí, stav vybavení atd. Je patrné, že na 
cenu má vliv i tento faktor, jinou cenou bude mít nový objekt či objekt po komplexní 
rekonstrukci nebo objekt, který je před demolicí, nebo určen k výrazné opravě a údržbě.  
Pro stanovení obvyklé ceny nemovitosti porovnáním je velmi důležité a snad i 
nezbytné si vytvořit databázi nemovitostí. Jedním z důležitých podkladů při jejím vzniku je 
realitní inzerce nebo jiný zdroj (např. databáze znalce či odhadce). K této věci je důležité 
uvést, že převážně ceny inzerované jako požadované prodejní jsou zpravidla vyšší, než jaké 
budou nakonec při prodeji nemovitosti dosaženy (mnohdy o několik %).  
Pokud by z naší strany došlo ke sledování realitní inzerce vypozorujeme jeden závěr a 
to ten, že při sledování konkrétní nemovitosti na realitním trhu dochází k tomu, že cena v čase 
postupně klesá, až nemovitost úplně z inzerce zmizí (nemovitost se s největší 
pravděpodobností prodala za cenu, která byla velice blízko poslední požadované ceně). 
Z tohoto závěru také vyplývá, že cena stanovená odhadem (porovnávací metodou) nemůže 
být vyšší než cena stejné nemovitosti inzerované k prodeji.53 
1.3.3. Výnosový způsob 
Výnosový způsob zachycuje „ … způsob, který vychází z výnosu z předmětu ocenění 
skutečně dosahovaného nebo z výnosu, který lze z předmětu ocenění za daných podmínek 
obvykle získat, a z kapitalizace tohoto výnosu (úrokové míry). “ 54  
Hodnotí tím možný očekávaný důchod – rentu na základě vlastnictví určité 
nemovitosti za stanovených podmínek. 
 
                                                 
53  Zdroj [13] – str. 52 (Teorie oceňování nemovitostí) 
54  Zdroj [3] – § 2 (Zákon č. 151/1997 Sb.) 
  26
2. TRH – SYSTÉMOVÉ POJETÍ  
Oblasti systémového pojetí vědy je věnována celá řada publikací s rozsáhlým 
zpracováním. V této části je zmíněno systémové pojetí pouze v souvislosti s výkladem trhu. 
Trh lze totiž považovat v tomto pojetí za soustavu. Z definice 
„Soustava   je na určité úrovni rozlišitelnosti strukturovaný reálný nebo abstraktní objekt se 
systémovými vlastnostmi, o který se z určitého hlediska zajímá subjekt.“55 
 
pak vyplývá, že trh nemovitostí jsou reálnými objekty, které se vyznačují systémovými 
vlastnostmi, kterými v tomto případě jsou: 
o „Hierarchická struktura 
o Vazby na okolí 
o Transformační funkce mezi vstupy a výstupy  
o Účelové chování“56 
 
2.1. STRUKTURA SOUSTAVY TRH 
„Struktura této soustavy je tvořena svými veličinami: 
 Prvky soustavy jsou představovány jednotlivými účastníky trhu. Tedy subjekty, fyzické 
nebo právnické osoby, které mají zájem směnit na trhu dané entity. Na základní úrovni 
se subjekty člení na 2 typy – nabízející a poptávající. Na trhu statků vystupují v roli 
nabídky firmy, v roli poptávky pak domácnosti. Na trhu výrobních faktorů je tomu 
naopak. 
 Vazby mají v takové soustavě různorodou povahu, většinou jde o prostředí, ve kterém 
dochází k interakci subjektů, umožňují zveřejnění nabízených a poptávaných cen a 
dochází zde k realizaci směny. Mohou jimi být různé distribuční sítě, obchodní řetězce, 
burzy akcií apod. 
                                                 
55  Zdroj [14] – JANÍČEK, P. Systémové pojetí vybraných oborů pro techniky – hledání souvislostí. 1. 
56  Zdroj [15] – KLEDUS, R. RCOM – Úvod do oceňování movitého majetku a podniků.  
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 Aktivace je cílevědomé jednání subjektu trhu, který je zároveň prvkem soustavy. Toto 
jednání je účelné a směřuje vždy k nějakému záměru. 
 
 
 Procesy vznikají v důsledku aktivace soustavy. Jsou jimi různé činnosti jako 
jednání subjektů, uzavírání smluv apod., jejichž projevem je směna. 
 Interakce v soustavě trh znamenají zejména peněžní toky, přesun předmětu směny. 
 Projevy procesů demonstruje příslušná směna, která vede k obohacení jejich 
účastníků, a dále informace pro další účastníky trhu na základě zveřejnění 
realizovaných cen. 
 Důsledky se vztahují k okolí objektu. Mezi takové důsledky patří například změna 
vlastnických vztahů, která s sebou přináší vlivy i na okolí. 
 Okolí existuje v každé soustavě a soustava trh má s okolím různé vazby. Samotné 
okolí pak zahrnuje vlastní prvky soustavy okolí, kterými jsou: 
 Okolní trhy – trhy komplementů, trhy substitutů aj. 
 Faktory nabídky a poptávky – změna preferencí spotřebitele, změna nákladů 
výrobce, demografické změny aj. 
Jiné – stát, banky, zahraniční politika aj.“57 
 
 
2.2. VYMEZENÍ SOUSTAVY TRH 
 
Pro vymezení této soustavy jsou zde dále uvedeny jmenovitě její systémové 
charakteristiky. 
 
„Trhy jsou soustavy: 
 Ekonomické (realizují se na nich tržní procesy) 
 Regulační a informační (regulační – cílovým chováním je změna statků. Dobrovolnost 
směny zajišťuje oboustrannou výhodnost této směny. Pomocí zpětných vazeb 
realizovaných vzájemnou konkurencí prodávajících a kupujících se výstupy ze 
                                                 
57 Zdroj [15] – KLEDUS, R. RCOM – Úvod do oceňování movitého majetku a podniků. 
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soustavy tj. realizované směny realizují v efektivním množství, jež tenduje k rovnováze 
nabízeného a poptávaného množství jednotlivých statků na trhu. Informační – přenos 
informací probíhá prostřednictvím cen. Ceny informují výrobce o struktuře poptávky a 
spotřebitele o nákladech výroby. Změny cen výrobních zdrojů informují výrobce o 
změně vzácnosti těchto zdrojů a perspektiva většího výdělku je motivuje k využívání 
těchto cenových informací, což ve svém důsledku vede k efektivní alokaci 
ekonomických zdrojů.) 
  Reálné (trh jako objekt má materiální povahu, jeho prvky a vazby mezi nimi jsou 
materiální. Prvky trhu jsou reálné subjekty, které směřují ke směně reálné entity. Tyto 
mohou mít povahu hmotnou i nehmotnou. Vazby mezi prvky soustavy mají rovněž 
většinou materiální povahu.) 
 Špatně průhledné až neprůhledné (soustava má mnoho prvků a četné vazby mezi nimi. 
Cesty soustavou jsou tak spletité, že se v nich lze jen obtížně orientovat.) 
 Živé (prvky soustavy vykazují život) 
 Měkké (jejich složky obsahují sociální složku, člověka, jehož rozhodování je špatně 
popsatelné, problémy řešené na těchto soustavách tak jsou špatně determinované  
 Částečně strukturované (všechny prvky soustavy ani vazby mezi nimi nejsou známé) 
 Otevřené (účastníci trhu na tyto trhy vstupují a zase vystupují. Jednotlivé trhy se  
vzájemně ovlivňují – trh jednoho statku ovlivňuje trhy substitučních statků a trhy 
komplementů, procesy probíhající na trhu jsou ovlivňovány zásahy státu, centrální 
bankou, zahraničním obchodem) 
 Dynamické (charakteristiky soustavy jsou závislé na čase) 
 Stochastické/chaotické (stochastické – chování soustavy není jednoznačně dáno 
počátečními podmínkami, je určeno s určitou pravděpodobností. Chaotické – tedy 
nepředvídatelné. Důvodem mohou být finanční krize, bankovní panika, ale i některé 
strukturální a cyklické výkyvy.)“58 
 
                                                 
58 Zdroj [15] – KLEDUS, R. RCOM – Úvod do oceňování movitého majetku a podniků. 
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2.3. VYMEZENÍ SOUSTAVY TRH – REALITNÍ TRH 
 „Trh je zařízení, jehož prostřednictvím kupující a prodávající určitého zboží 
vstupují do vzájemných interakcí, aby určili cenu zboží a množství, jež se nakoupí a prodá.“59 
Jde tak o nalezení shody mezi požadovanou cenou a očekávanou hodnotou daného zboží, pro 
subjekty, které mají zájem provést transakci odpovídající jejich potřebám.  
První a důležitou podmínkou z hlediska fungování tržního prostředí je dobrovolnost 
subjektů být účastníky transakce – tedy buď koupit na straně jedné, nebo prodat na straně 
druhé. Z obecného hlediska pak můžeme za princip funkce takové směny označit nabídku 
(ochotu subjektu za určitou cenu prodat) a poptávku (ochota subjektu za určitou cenu koupit).  
Význam ceny pak úzce souvisí s pozicí, se kterou subjekt na trh vstupuje. Pro 
podnikatele je směrodatná možnost dosažení odpovídajícího zisku, pro spotřebitele zase 
dosažená užitná hodnota. Jakým způsobem je však dosahováno kompromisu – shody a 
subjektivní výhodnosti transakce pro každou ze stran – nutné podmínky pro realizaci 
svobodného obchodu a svobodného tržního rozhodování? Prostředí tržní ekonomiky se 
zásadně řídí zákonem nabídky a poptávky. Obchodník je ochoten nabízet a produkovat tím 
více, čím více e mu za dané zboží či služby nabízena vyšší cena, díky níž dosahuje zisku. Ona 
„ochota“ produkovat samozřejmě se vzrůstajícím ziskem narůstá. Zákazník je pak ochoten 
kupovat stále více, pokud toto může realizovat za cenu, která je nižší než hodnota, kterou 
transakcí získává (mezní užitek). Takto je velmi zjednodušeně a ve zkratce popsán princip 
fungování trhu. Do hry mimo to budou samozřejmě vstupovat i další faktory, jimiž jsou např. 
konkurence, omezené zdroje, nasycení trhu a další. Pro realitní trhy je příznačné, že pracují s 
omezenými zdroji (omezené a konečné množství půdy, která je ze své podstaty 
nezužitkovatelné a stejně ta nedochází k další reprodukci. 
Trh zodpovídá na otázku, co, jak a pro koho vyrábět – tj. na základě poptávky je 
ovlivňováno to, co bude nabízeno a naopak – nabízená věc se může stát žádoucí pro naplnění 
                                                 
59 Zdroj [16] SAMUELSON, P. A. Ekonomie.  str. 39 
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předpokladu dosažené hodnoty. Tržní mechanismus bývá pro zjednodušení (či respektování 
v reálném životě ne vždy vyčíslitelného množství interakcí a ovlivňujících dějů) modelován 
na základě dokonale konkurenčního prostředí, které bývá charakterizováno jako: 
• Velké množství prodávajících a nakupujících (opak monopolu, či monopsonu, stav, 
kdy jedna firma nemůže ovlivnit cenu produktu na trhu, stejně jako to není schopen 
udělat jeden zákazník) 
• Dokonalá informovanost kupujících (podmínka, kdy každý kupující má informace 
nejen o produktu, ale i o jeho jednotlivých producentech) 
• Homogenní produkt (stejný produkt je v rámci produkce plně srovnatelný až shodný, 
plně zaměnitelný napříč producenty) 
• Volný vstup na trh (a výstup z tohoto trhu), (uvažuje možnost kohokoliv začít vyrábět 
či produkovat – reálně vždy otázka vstupního kapitálu, legislativních překážek, know-
how, přístupu ke zdrojům) 
• Nulové náklady na změnu dodavatele (neexistence transakčních nákladů) 
Nesplněním kterékoliv z podmínek se trh stává nedokonale konkurenčním. Je zřejmé, že 
reálně není možné dosáhnout dokonale konkurenčního prostředí a to jak v globále, tak ani u 
izolovaného segmentu, neboť každé lidské jednání je ovlivněno osobnostními 
charakteristikami, které mohou představovat konkurenční výhodu a tím ovlivnění některého 
z požadavků uvedených výše. 
3.3.1  Trh nemovitostí 
Trh nemovitostí je trhem značně širokým a z hlediska vymezení podmínek dokonale 
konkurenčního prostředí můžeme konstatovat, že rozhodně není trhem homogenním (naopak, 
nejspíše nenajdeme více diferencovaný trh), zisk je nejčastěji realizován na základě 
nedokonalých informací, volnému pohybu na trhu brání např. legislativní omezená (daň 
z převodu nemovitosti) a v případě vstupu na trh přístup k omezeným zdrojům – půdě. Jediné, 
co můžeme v rámci trhu nemovitostí v ČR konstatovat je velké množství kupujících a 
prodávajících, které svým rozsahem pro splnění podmínek dokonale tržního prostředí je 
nepřímo úměrné dosažitelnosti komplexních informací. 
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Co se týká nemovitostí jako objektu směny, existuje v zásadě dvojí motivace 
vlastnictví nemovitosti a to nemovitosti jako spotřební statek (rezidenční nemovitosti), kde je 
uspokojována základní lidská potřeba bezpečí, a udržitelných životních podmínek (přístřeší) a 
nemovitosti jako investičního statku – kdy takovouto motivaci ke směně chápeme jako 
investici za účelem dosažení zisku (výrobního faktoru)60. 
V této práci bude předmětem našeho zájmu zejména trh rezidenčních nemovitostí, kdy 
tento je s větší mírou obsazen účastníky, pro které pořízení nemovitosti (koupě) představuje 
zabezpečení základních potřeb, v menší míře pak i investiční pořízení nemovitostí za účelem 
např. dalšího pronájmu. 
Trh nemovitostí, kdy se zaměřujeme na nemovitosti jako spotřební statek je trhem 
s relativně nerovným postavením subjektů, protože osoba s potřebou uspokojit základní 
lidskou potřebu (bezpečí, tepla, přístřeší) nemůže donekonečna odkládat její uspokojení a tak 
např. vytvořit tlak na snížení ceny – protože si jednoduše nemůže vybrat, zda bude, či nebude 
účastníkem na trhu nemovitostí. Toto je dále rozšířeno omezenou nabídkou půdy pro 
výstavbu (nereprodukovatelnost půdy) a tím omezené dostupnosti zdrojů. 
 
Pozemky  
 
Pozemky se pak dále rozlišují: 
 „Pozemky pro rezidenční výstavbu (individuální výstavba – rodinné domy, hromadná 
bytová výstavba) 
 Pozemky komerčního využití (občanská vybavenost, administrativní centra, obchodní 
centra, sklady, výroba, průmysl) 
 Pozemky pro zemědělskou prvovýrobu“ 61 
„Základní determinanty ceny pozemků:  
 Pozemky pro rezidenční výstavbu: Lokalita, Inženýrské sítě a technická infrastruktura, 
Územně plánovací dokumentace, velikost a tvar pozemku.  
                                                 
60 Zdroj [17] ŠKAPA, S. RBRK – Realitní kanceláře a trhy. 
61  Zdroj [17] ŠKAPA, S. RBRK – Realitní kanceláře a trhy. 
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 Pozemky komerčního využití: Lokalita, Inženýrské sítě a technická infrastruktura, 
Spádovost obyvatelstva (důležité pro podniky se zaměřením na obchod a služby), 
Dopravní napojení, Územně plánovací dokumentace, velikost a tvar pozemku.“62 
 
K problematice pozemků je nutné uvést jeden důležitý fakt a to ten, že trh s pozemky 
je omezený a to z toho hlediska (rozloha pozemků není nekonečná a tedy i jejich množství), 
pak změna poptávky po pozemcích, nemůže vést ke změně nabídky, ale pouze ke změně 
ceny. Je to tzv. neelastická nabídka.  
 
Rezidenční nemovitosti  
Do této skupiny je zařazeno široké spektrum nemovitostí pro bydlení a trvalou 
rekreaci. Jedná se rodinné domy, byty, bytové domy, chaty, chalupy, rekreační střediska atd.  
„Základní determinanty ceny rezidenčních nemovitostí:  
 Lokalita,  
 inženýrské sítě a technická infrastruktura,  
 územně plánovací dokumentace,  
 velikost nemovitosti – byt o dispozici 2+1 nebo 3+1, RD o dispozici 3+1 a 4+1.  
Faktory ovlivňující poptávku po rezidenčních nemovitostech:  
 příjem domácnosti,  
 míra nezaměstnanosti (struktura zaměstnanosti, věková a vzdělanostní struktura) 
 úrokové míry a jiné zvýhodnění bankovních produktů (hypoték, úvěrů),  
 demografický vývoj (počet a věkový průměr obyvatelstva),  
 formy a způsoby financování bydlení (dlouhodobé či krátkodobé),  
 životní styl obyvatelstva,  
 různé příspěvky nebo dotace (příspěvek na stavební spoření, příspěvky na bydlení), 
 makroekonomické ukazatele - HDP na obyvatele, inflace,  
 kupní síla, průměrná mzda,  
 počet obyvatel, počet domácností,  
                                                 
62  Zdroj [17] ŠKAPA, S. RBRK – Realitní kanceláře a trhy. 
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Faktory ovlivňující nabídku po rezidenčních nemovitostech:  
 nabídka financování bydlení,  
 dosahované a požadované nájemné podle typu nemovitosti, 
 ceny práce, ceny pozemků,  
 ceny stavebních materiálů,  
 ceny komodit,  
 daně,  
 bytová politika státu (výstavba sociálního bydlení nebo deregulace nájemného),  
 fáze hospodářského cyklu (tedy vývoj státního i světového hospodářství).“63 
 
Komerční nemovitosti  
Do této skupiny je zařazeno několik skupin nemovitostí, a to např. obchodní komplexy 
bývalých nákupních center, administrativní objekty, hotelová zařízení, různé nájemní domy 
s nebytovými prostory. Velkou komercí je např. výstavba průmyslových center (pro výrobu, 
skladování nebo montáž).  
„Základní determinanty ceny komerčních nemovitostí:  
S uvedením konkrétních determinantů u komerčních nemovitostí je to velmi složité a 
nejednoznačné. V převážné části případů se jedná o velmi individuální případy, kdy může a 
většinou o ceně rozhoduje mnoho specifických faktorů. Kupující se většinou nechává sestavit 
nákladovou kalkulaci, zda-li bude, a jak velký bude potencionální zisk, a to buď z vlastnictví 
nemovitosti nebo z jejího možného pronájmu. Tvoří si finanční plány na základě na základě 
možného rozvoje své podnikatelské aktivity a pak je mnohdy ochotný přijmout i cenu vyšší, 
než byla cena předpokládaná. Výsledným závěrem je to, že tento typ nemovitostí má charakter 
spotřebního zboží, tak také investiční (komerční nemovitosti = výrobní faktor).“64 
Vlivy působící na nabídku a poptávku po nemovitostech 
 působnost zákona nabídky a poptávky 
 cyklus hospodářství (konjunktura, recese, krize) 
                                                 
63  Zdroj [17] – ŠKAPA, S. RBRK – Realitní kanceláře a realitní trhy. 
64   Zdroj [17] – ŠKAPA, S. RBRK – Realitní kanceláře a realitní trhy. 
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 ekonomické ukazatelé (příjmy domácností, nezaměstnanost, úrokové míry) 
 financování bydlení, daně, příspěvky na bydlení, příspěvky na stavební spoření 
 pracovní příležitosti v obci a v bližším okolí 
 demografické faktory (počet obyvatelstva, formace rodin) 
 velikost a význam obce, kde se pozemek či nemovitost nachází 
 lokalita, kde se nemovitost nachází 
 občanská vybavenost, kde nemovitost stojí (obchody, služby, kulturní vyžití, apod.) 
 zeleň (kvalita životního prostředí, hluk, prach a další imise z okolí) 
 sociální úroveň obyvatelstva v objektu bydlení a v okolí 
 technická infrastruktura a doprava (doprava MHD, individuální doprava) 
 parkovací možnosti v okolí 
 dopravní dostupnost do centra měst nebo okresních měst či krajských měst 
 vybavenost a technický stav dané konkrétní nemovitosti (rekonstrukce/původní stav) 
 výhled z nemovitosti 
 technická zpracování daného objektu, kde se např. byt nachází - světové strany apod. 
 
Faktory ovlivňující cenu nemovitosti 
Shrnutí převážné části faktorů, které ovlivňují a mají vliv na cenu nemovitostí 
s charakterem pro bydlení:  
 
 Velikost a význam obce,  
 Náklady na výrobu a obchody,  
 Dostupnost statků,  
 Cena práce, stavebních materiálů a komodit obecně,  
 Situace na trhu (nabídka a poptávka),  
 Využitelnost stavby (komerční nebo rezidenční), prodej nebo pronájem,  
 Fáze hospodářského cyklu,  
 Ekonomické ukazatelé (příjmy domácností, nezaměstnanost, úrokové míry, důchody), 
 Financování bydlení, daně, příspěvky na bydlení, příspěvky na stavební spoření, 
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 Bytová politika státu (výstavba sociálního bydlení nebo deregulace nájemného),  
 Makroekonomické ukazatele - HDP na obyvatele, inflace,  
 Kupní síla, průměrná mzda,  
 Pracovní příležitosti v obci a v bližším okolí 
 Demografické faktory (počet obyvatelstva, formace rodin), 
 Velikost a význam obce, kde se pozemek či nemovitost nachází, 
 Lokalita, kde se nemovitost nachází, 
 Občanská vybavenost, kde nemovitost stojí (obchody, služby, kulturní vyžití, apod.), 
 Zeleň (kvalita životního prostředí, hluk, prach a další imise z okolí), 
 Sociální úroveň obyvatelstva v objektu bydlení a v okolí, 
 Technická infrastruktura a doprava (doprava MHD, individuální doprava), 
 Parkovací možnosti v okolí, 
 Dopravní dostupnost do centra měst nebo okresních měst či krajských měst, 
 Vybavenost a technický stav dané konkrétní nemovitosti (rekonstrukce/původní stav), 
 Výhled z nemovitosti, 
 Technická zpracování daného objektu, kde se např. byt nachází - světové strany apod., 
 Podlaží, v němž se bytová jednotka nachází,  
 Příslušenství a vybavení bytové jednotky: balkon nebo lodžie, sklepní prostor,  
 U RD (rodinného domu) příslušenství či venkovní úpravy,  
 Tvar pozemku a jeho možnost zastavění a s tím souvisí, jestli je svažitý nebo rovinatý,  
 Záplavová oblast či nikoliv,  
 Hluk a klidová zóna a celkově životní prostředí v daném místě,  
 Okolní zástavba,  
 Úroveň kriminality v místě,  
 Poloha stavby v obci,  
 Vzdálenost k dopravním prostředkům MHD, nebo příměstské nebo dálkové linky,  
 Kategorie bytové jednotky, 
 Poloha bytové jednotky ke světovým stranám,  
 Jestli je v bytovém domě výtah či nikoliv (a tedy i umístění bytu v podlaží),  
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 Cena pozemků,  
 Kvalita ovzduší,  
 Druhy půdy; 
Problémy provázející hodnocení ceny nemovitostí na realitním trhu 
 
Určení pohybu cen na realitním trhu v rámci ČR je značně výrazná, zejména z důvodu 
neexistence databáze realizovaných obchodů. Při referenci o vývoji ceny se mnohdy vychází 
se a zobecňuje z malé datové řady a jen z úspěšných obchodů, které nejsou reprezentativním 
vzorkem portfolia nabízených, případně i zobchodovaných nemovitostí.  
Velká část obchodů je realizována za cenu rozdílnou oproti ceně inzerované. ČR je dále 
specifická tím, že téměř polovina obchodů na realitním trhu je realizována bez účasti 
zprostředkovatele, tyto obchody jsou pak často uskutečněny za cenu rozdílnou od běžně 
inzerované. V neposlední řadě v nezanedbatelném množství případů dochází i k dohodě stran 
o úpravě ceny z důvodu optimalizace daně z převodu nemovitosti. 
SOCIÁLNÍ FAKTORY 
Mezi sociální faktory jsou řazeny i demografické, socio-kulturní faktory atd. Je 
důležité říci, že se jedná převážně o faktory, které mají na cenu nemovitosti přímý vliv a jsou 
převážně vysvětlitelné či lokalizovatelné. Patří sem například:  
 Obyvatelstvo v okolí nemovitosti,  
 Příjmy domácností, počet domácností a jejich průměrná velikost,  
 Možnosti financování bydlení,  
 Životní styl obyvatelstva,  
 Státní zásah (legislativní, daňový, příspěvky na bydlení, příspěvky na stavební spoření 
a jiné úlevy),  
 Fáze hospodářského cyklu,  
 Pracovní příležitosti,  
 Nezaměstnanost,  
 Vliv právních vztahů na prodejnost,  
 Občanská vybavenost,  
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 Velikost a význam obce; 
ENVIRONMENTÁLNÍ FAKTORY 
Environmentální faktory popisují přírodní charakter krajiny, v okolí nemovitosti. 
Jedná se v podstatě také o faktory, které mají vliv na udržitelný rozvoj, nejenom respektuje 
životní prostředí, ale klade ho do rovnosti s ekonomickými a sociálními faktory. Mezi 
environmentální faktory patří i níže zmíněny faktory. Je důležité říci, že se jedná převážně o 
faktory, které mají na cenu nemovitosti nepřímý vliv a jsou mnohdy těžce vysvětlitelné.  
 
 Lokalita, kde je nebo bude nemovitost umístěna,  
 Územně plánovací dokumentace,  
 Ceny pozemků, 
 Svažitost či rovinnatost pozemků,  
 Existence záplavových území,  
 Okolní zástavba a životní prostředí,  
 Hluk nebo klidová (obytná) zóna nebo ovlivnění průmyslovou zónou,  
 Velikost a význam obce, ve které se nemovitost nachází,  
 Druhy půdy,  
 Kvalita ovzduší,  
 Vliv člověka na změnu přírodních podmínek a raz krajiny; 
 
 
Vzhledem k výše uvedenému je zřejmé, že tyto faktory na vždy korespondují ve svém 
výsledku s původním očekáváním a objektivně zjistitelnými skutečnostmi. V rámci 
jednotlivých nemovitostí stejné lokality tak můžeme dojít k rozdílným výsledkům. 
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3. ZLÍNSKÝ KRAJ A OKRES UHERSKÉ HRADIŠTĚ 
 
Zlínský kraj je jedním ze 14 vyšších územních samosprávných celků v České 
republice a to tzv. krajů. Zlínský kraj byl ustanoven od 1. ledna 2000 a to na základě 
ústavního zákona č. 347/1997 Sb. ze dne 3. prosince 1997 o vytvoření vyšších územních 
samosprávných celků. Vznikl sloučením okresů Zlín, Kroměříž a Uherské Hradiště, které 
patřily k Jihomoravskému kraji, a okresu Vsetín, který spadal do Severomoravského kraje. 
Krajské řízeno je vymezeno v tzv. zákoně č. 129/2000 Sb. v platném znění, zákon o krajích. 
V tomto zákoně je uvedeno – co je kraj, dále postavení krajů a jejich orgánů, způsob vydávání 
obecně závazných vyhlášek kraje a nařízení kraje, působnost kraje atd.  
Česká republika je rozdělena na území Čech, Moravy a Slezska a její celková rozloha 
činí 78 867 m2. V roce 2009 v Česku žilo přibližně 10,5 milionu obyvatel. 
V současné době máme 14 krajů: 
Hlavní město Praha – Praha 
Středočeský kraj – Praha 
Jihočeský kraj – České Budějovice 
Plzeňský kraj – Plzeň 
Karlovarský kraj – Karlovy Vary 
Ústecký kraj – Ústí nad Labem 
Liberecký kraj – Liberec 
Královéhradecký kraj – Hradec Králové 
Pardubický kraj – Pardubice 
Vysočina – Jihlava 
Jihomoravský kraj – Brno 
Olomoucký kraj – Olomouc 
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Moravskoslezský kraj – Ostrava 
 
obr. 1 – Mapa krajů České republiky[18] 
 
obr. 2 – Mapa krajů České republiky včetně krajských měst a okresů [19] 
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3.1. SPRÁVNÍ JEDNOTKY A OBVODY ZLÍNSKÉHO KRAJE 
Území České republiky je rozděleno na jednotlivé okresy, územně správní jednotky 
středního stupně. Od 1. 1. 2003 došlo ke zrušení okresních úřadů a jejich nahrazení novými 
správními obvody obcí s rozšířenou působností (někdy nazývané jako malé okresy). S 
účinností od 1. 1. 2003 se vytvořilo 13 správních obvodů obcí s rozšířenou působností (obce 
III. stupně), v jejichž rámci působí 25 územních obvodů pověřených obcí (obce II. stupně). 
Současně však nebyly zrušeny okresy jako územní jednotky, ty zůstaly nadále spolu s 
obcemi základem územního členění státu. Zlínský kraj se skládá ze čtyř okresů. Jsou to 
okresy Kroměříž, Uherské Hradiště, Vsetín, Zlín.  
 
obr. 3 – Rozdělení Zlínského kraje na oblasti (v podstatě na okresy) [20] 
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obr. 4 – Administrativní rozdělení Zlínského kraje [21] 
Začátkem roku 2003 zanikly okresní úřady a území samosprávných krajů se od té 
doby pro účely státní správy dělí na správní obvody obcí s rozšířenou působností, ty pak dále 
na správní obvody obcí s pověřeným obecním úřadem. Kromě okresních měst vykonávají 
rozšířenou státní správu na území kraje ještě tyto obce: Bystřice pod Hostýnem, Holešov, 
Luhačovice, Otrokovice, Rožnov pod Radhoštěm, Uherský Brod, Valašské Klobouky, 
Valašské Meziříčí, Vizovice. 
V kraji je 305 obcí, z toho 13 obcí s rozšířenou působností. 30 obcí má statut města. 
Sídelním městem kraje je statutární město Zlín. 
Poznámka:  
Obec s rozšířenou působností 
„Obecní úřady obcí s rozšířenou působností (tzv. obcí III. stupně) jsou mezičlánkem přenesené působnosti státní 
správy mezi krajskými úřady a obecními úřady. Obecní úřady obcí s rozšířenou působností mají oproti ostatním 
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obecním úřadům některé oblasti působnosti navíc, a to nejen pro svůj vlastní, základní správní obvod, ale 
zpravidla i pro další obce v okolí. Po zrušení okresních úřadů (okresy jako územní jednotky stále existují) 
převzalo 1. ledna 2003 podle zákona č. 314/2002 Sb. zhruba 80 % jejich působnosti 205 obcí s rozšířenou 
působností (tzv. obce III. stupně, pravděpodobně všechny jsou městy a jejich obecní úřady jsou městskými úřady) 
v rámci II. etapy reformy územní veřejné správy, která proběhla ke konci roku 2002. Některé působnosti 
zrušených okresních úřadů však přešly naopak na krajské úřady (například činnost dopravních úřadů).“65 
 
Obec s pověřeným obecním úřadem 
„Pověřený obecní úřad je obecní úřad, který v rámci přenesené působnosti vykonává na svém území státní 
správu v rozsahu přiznaném „obcím s pověřeným obecním úřadem“. Obvykle tuto státní správu vykonává také 
pro ostatní obce v okolí. Obec s pověřeným obecním úřadem se někdy označuje jako obec II. typu nebo obec II. 
stupně (obcí I. stupně je každá obec, obcí III. stupně obec s rozšířenou působností). Pověřený obecní úřad 
rozhoduje v prvním stupni ve správním řízení o právech a právem stanovených povinnostech fyzických a 
právnických osob, pokud zákon nestanoví jinak. Některé z pověřených obecních úřadů jsou zároveň i obecními 
úřady obcí s rozšířenou působností, z čehož vyplývají další působnosti státní správy. Většina obcí s pověřeným 
obecním úřadem jsou města, výjimkami jsou například obce Jesenice (okres Praha-západ), Hlubočky, Kamenice 
(okres Praha-východ), Velká nad Veličkou či Osoblaha či Olbramov ).“66 
 
 
 
3.2. ZLÍNSKÝ KRAJ 
Zlínský kraj se nachází ve východní až jihovýchodní části území ČR, podobná poloha 
je také v rámci země Morava. Jako jediný ze všech českých krajů leží výhradně na území této 
historické země (Morava). Na jihozápadě sousedí s Jihomoravským krajem, na severozápadě 
s Olomouckým krajem, na severu s Moravskoslezským krajem a na východě s Žilinským a 
Trenčínským krajem (na Slovensku). Svou rozlohou 3 964 km2 je čtvrtým nejmenším krajem 
v republice. K 31. 12. 2009 měl celkem 305 obcí (z toho 30 měst), ve kterých k datu 30. 
06. 2011 žilo 589 921 obyvatel. Hustota zalidnění 149,1 obyvatel/km2 výrazně převyšuje 
republikový průměr. Nejvyšší zalidněnost je v okrese Zlín (186,7 obyvatel/km2) a nejnižší v 
okrese Vsetín (127,5 obyvatel/km2).67 [9] 
                                                 
65  Zdroj [18] – Wikipedia - otevřená encyklopedie [online] 
66  Zdroj [18] – Wikipedia - otevřená encyklopedie [online] 
67  Volně podle zdroje [20] 
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Území má členitý charakter. Z převážné části je kopcovitý, tvořený pahorkatinami a 
pohořími. V části kraje, v povodí Moravy, se táhne rovinatá úrodná oblast - Haná na 
Kroměřížsku a Slovácko na Uherskohradišťsku. Severní částí kraje probíhají 
Moravskoslezské Beskydy s nejvyšší horou Čertův mlýn (1 206 m), na východě se rozkládají 
Javorníky s nejvyšší horou Velký Javorník (1 071 m) a dále směrem k jihu Bílé Karpaty s 
nejvyšší horou Velká Javořina (970 m), které také tvoří hranici se Slovenskem. Směrem k jihu 
od Moravskoslezských Beskyd vybíhá Hostýnsko – Vsetínská hornatina a Vizovická 
vrchovina. Na jihozápadě kraje se zvedají Chřiby s nejvyšším bodem Brdo (587 m). Mezi 
Chřiby a výše zmíněnými pahorkatinami probíhá od západu z Olomouckého kraje 
Hornomoravský úval přes okres Kroměříž až do okresu Zlín. Kolem řeky Moravy, v okrese 
Uherské Hradiště, probíhá Dolnomoravský úval, který dále pokračuje do Jihomoravského 
kraje. Od západu k jihu, přes oba úvaly, protéká největší řeka kraje Morava, do které se vlévá 
většina toků protékajících územím. Jsou to především v severní části řeka Bečva a v jižní části 
řeka Olšava. Kraj má celkem příznivé klimatické podmínky. Z klimatických hodnot 
naměřených v meteorologické stanici na území kraje byla zjištěna v roce 2009 průměrná 
teplota vzduchu 9,8 °C a celkový úhrn srážek 644,6 mm/m2.68 
Území kraje odvodňuje řeka Morava a její přítoky, např. Bečva a Olšava. Morava se 
vlévá do Dunaje, který její vody odvádí do Černého moře. Okrajové části kraje na severu (za 
hradbou Jeseníků) a severovýchodě odvodňuje řeka Odra do Baltského moře.69 
Zlínský kraj má velkou rozlohu chráněného krajinného území. Velkoplošná území 
zahrnují dvě chráněné krajinné oblasti, Beskydy a Bílé Karpaty, která zahrnují zhruba 30 % 
území. CHKO Bílé Karpaty patří mezi šest biosférických rezervací UNESCO v republice. Na 
území kraje se také nachází množství přírodních rezervací a přírodních památek. 
                                                 
68  Volně podle zdroje [20] 
69  Volně podle zdroje [20] 
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obr. 5 – Geografická mapa Zlínského kraje [21] 
 
3.2.1. Jeden kraj – tři etnografické oblasti 
Zlínský kraj vznikl na území, kde se projevují tři národopisné celky: Haná, Slovácko a 
Valašsko. Oblast Slovácka se táhne od Napajedel až k soutoku Moravy s Dyjí. Na jihu hraničí 
s Rakouskem, na východě se Slovenskem, na severu s Hanou. Z národopisného hlediska se 
Slovácko rozděluje na Horňácko (horská oblast moravských Kopanic v okolí Starého 
Hrozenkova), luhačoviské Zálesí (tvoří přechod mezi Slováckem a Valašskem) a Dolňácko 
(nížinatá oblast v Pomoraví). V rovinatém území je zřetelná souvislost se starou rolnickou 
kulturou.70 
                                                 
70  Volně podle zdroje [20] 
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Označení Valašsko má svůj prapůvod v Rumunsku, odkud zde žijící Valaši migrovali 
od 14. století Karpatským obloukem na západ a sever. Na severovýchodní Moravu přišli ze 
Slovenska a ze Slezska. Přinesli s sebou salašnickou tradici extenzivního pastevectví. 
Obyvatelstvo se muselo přizpůsobit novým značně nepříznivým podmínkám spojením tradic s 
hospodářským využíváním půdy. To krajině vtisklo charakteristickou podobu. Nejstarší 
dochované formy obydlí mají jizbu s pecí a ohništěm, nad nímž je komín. Typickou roubenou 
architekturu lze spatřit ve Valašském muzeu v přírodě v Rožnově pod Radhoštěm. V obživě 
se velmi zásadně uplatňovalo plátenictví a vyšívačská tradice, která už od začátku 19. století 
dosahovala špičkové kvality. Hlubokou tradici má na Valašsku také ovocnářství a pálenictví - 
především slivovice.71 
Haná se vyznačuje lidovou kulturou nížinného typu. Základními vlastnostmi staveb 
jsou jednoduchost, prosté členění ploch a střech a účelné i užitkové rozmístění budov kolem 
dvora. Charakteristické objekty této kultury se nacházejí v Rymicích. Jde o chalupy s 
doškovými střechami a o roubené domy omazané hlínou.72 
3.2.2. Ekonomická situace kraje 
Zlínsko bývalo v minulosti plným právem považováno za ekonomicky silnou oblast s 
výraznou koncentrací velkých průmyslových podniků. Obuv, pneumatiky, stroje a letadla, to 
byly produkty tradičně spojované s centrem regionu. Přibližně od poloviny 90. let se 
hospodářsky stabilní pozice Zlína a celé východní Moravy začala otřásat v důsledku 
privatizace a restrukturalizace průmyslu. Negativní roli sehrála také špatná dopravní 
obslužnost území, odtržení od Slovenska, s nímž do té doby fungovaly významné obchodní 
vztahy, a rovněž rozpad většiny zavedených vědecko-výzkumných pracovišť. 
 
3.2.3. Struktura průmyslu 
Dosavadní průmyslový potenciál kraje je založen na existenci dříve klíčových 
strojírenských výrobních podniků. Značný význam mají závody zpracovatelského průmyslu, 
                                                 
71  Volně podle zdroje [20] 
72  Volně podle zdroje [20] 
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zejména: obuvnického, dřevozpracujícího, kožedělného a dále chemie, gumárenství, 
potravinářství. Ty dosud patří k předním zásobovatelům spotřebního zboží na českém trhu.73 
Nejvíc lidí je zaměstnáno v těchto oborech: 
1) v průmyslu 
2) ve stavebnictví 
3) v dopravě, skladování a spojích 
4) v oblasti obchodu, pohostinství, ubytovacích služeb a oprav motorových vozidel 
5) v obchodu s nemovitostmi.74 
3.2.4. Obyvatelstvo  
Populace je z velké části tvořena venkovským obyvatelstvem. V kraji se nenachází 
žádné město s více než 100 000 obyvateli. Počet mladých lidí převyšuje počet důchodců, což 
oblasti poskytuje dostatek pracovních sil pro rozvoj v nejbližších letech.75 
3.2.5. Zemědělství 
Region lze geograficky rozdělit do dvou základních částí. Jednu z nich tvoří nížinné 
oblasti převážně kolem toku Moravy, které nabízejí příhodné podmínky pro pěstování 
náročných zemědělských plodin, ovoce a zeleniny. Druhou oblast tvoří horská, dosud téměř 
nedotčená, území. Horské louky a pastviny včetně CHKO Bílé Karpaty a Beskydy poskytují 
možnosti pro specifické formy zemědělské produkce, například pastevectví a další aktivity, 
jež souvisí se zachováním svébytného rázu krajiny i kultury. Jde o turisticky atraktivní 
projekty, které však dosud nejsou dostatečně využity.76 
3.2.6. Nerostné bohatství 
Kraj je znám zejména svými ložisky stavebních materiálů, z nichž nejvýznamnější 
místo zaujímají štěrkopísky (tato ložiska mají celorepublikový význam). Důležitá jsou rovněž 
                                                 
73  Volně podle zdroje [20] 
74  Volně podle zdroje [20] 
75  Volně podle zdroje [20] 
76  Volně podle zdroje [20] 
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naleziště stavebního kamene, vápence, cihlářské hlíny a v omezené míře také ropy a zemního 
plynu.77 
3.2.7. Školství 
Vrcholnou vzdělávací a vědecko-výzkumnou institucí v kraji je Univerzita Tomáše 
Bati ve Zlíně (UTB). Lze ji charakterizovat velmi rychlým rozvojem, otevřeností světu, 
důrazem na vědu a výzkum a na spolupráci s praxí. Počtem studentů 8 600 (r. 2005/6) se řadí 
ke středně velkým univerzitám v České republice. Byla ustavena k 1. 1. 2001 na základech 
někdejší Fakulty technologické, která ve Zlíně existovala od roku 1969 jako součást VUT v 
Brně a vychovala stovky odborníků především pro gumárenský a plastikářský průmysl. 
Pojmenována je po geniálním podnikateli Tomáši Baťovi (1876 – 1932), zakladateli 
obuvnické továrny ve Zlíně, který se proslavil po celém světě. V čele správní rady univerzity 
stojí jeho syn, kanadský podnikatel Tomáš Baťa Jr. (nar. 1914). Ve Zlínském kraji si již UTB 
stačila vybudovat významné postavení jako instituce poskytující nejvyšší stupeň vzdělávání, 
ale i jako subjekt, který významně přispívá k rozvoji regionu a jeho zaměstnanosti.78 
3.2.8. Obyvatelstvo z pohledu statistických údajů 
 Zlínský kraj měl ke konci června 2011 celkem 589 921 obyvatel, což je ve srovnání se 
stejným obdobím předchozího roku o 606 méně. Proti stavu na konci roku 2010 ubylo celkem 
440 občanů. V žádném z okresů obyvatel během půl roku nepřibylo. Počet obyvatel se snížil v 
okresech Zlín o 174, Uherské Hradiště o 130, Kroměříž o 73 a Vsetín o 63 osob. Přirozený 
přírůstek po šesti měsících roku 2009 zůstal v záporných hodnotách. Znamená to tedy, že v 
kraji se narodilo během šesti měsíců tohoto roku méně dětí, než kolik obyvatel zemřelo. 
Přirozený úbytek dosáhl 181 osob a ve srovnání se stavem před rokem byl o 122 osob vyšší (v 
1. pololetí 2010 činil úbytek 59 osob).79 
                                                 
77  Volně podle zdroje [20] 
78  Volně podle zdroje [20] 
79  Volně podle zdroje [20] 
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Tab. 1 – Počet obyvatel ve Zlínském kraji a jeho okresech v 1. pololetí 2011[21] 
Během prvního pololetí se v kraji živě narodilo 2 800 dětí, což je o 186 méně, a 
zemřelo 2 981 osob, to je o 64 méně než za loňské stejné období. Od počátku roku se do kraje 
přistěhovalo 1 360 osob a mimo kraj vystěhovalo 1 619 osob, což představuje záporné 
migrační saldo 259 osob. Proti prvnímu pololetí 2010, kdy migrační úbytek činil 456 osob, se 
tedy úbytek stěhováním snížil o 197 osob. To znamená, že nepříznivý vývoj celkového 
pohybu obyvatel v kraji pokračuje.80 
3.2.9. Trh práce z pohledu statistických údajů 
Ve Zlínském kraji je k datu 31. 12. 2009 evidováno v Registru ekonomických subjektů 
celkem 131 870 subjektů, což představuje více jak 5 % všech subjektů registrovaných v České 
republice (fyzické osoby z toho představují 107 716 což je cca 81,68%, právnické osoby 
představují 24 154 což je cca 18,32%.  Na okrese Uherské Hradiště působí 30 138 subjektů, 
což představuje 22,85% subjektů z celého Zlínského kraje. Převážná část z toho jsou 
živnostníci (tj. 77,46%). Je to až třetí okres ze čtyř v počtu ekonomických subjektů. Nejvíce 
má okres Zlín tj. 49 781 subjektů, což představuje v rámci Zlínského kraje 37,75% všech 
ekonomických subjektů. 
Podle převažující ekonomické činnosti působí 25 % subjektů v oblasti velkoobchodu a 
maloobchodu (opravy a údržba motorových vozidel) tj. 33 099 subjektů, dále je v průmyslu 
celkem 23 061 subjektů což představuje 17,49 %, dále činnost stavebnictví, ve které je 16 847 
subjektů vyjádřeno je to 12,77 %. Dále jsou to činnost jako zemědělství, lesnictví, rybářství, 
doprava a skladování, ubytování a pohostinství, profesní, vědecké a technické činnosti.  
                                                 
80  Volně podle zdroje [21] 
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K lednu 2010 bylo v kraji celkem 33 836 neumístěných uchazečů o zaměstnání a 
meziročně oproti lednu 2009 přibylo o 13 788 osob bez zaměstnání. Míra registrované 
nezaměstnanosti je 10,83 %, v tom muži mají 10,33 % a ženy 11,49 %. Nejvíce neumístěných 
uchazečů je mezi ženami a to 15 792 což je 46,67 % všech neumístěných uchazečů, dále jsou 
to absolventi škol a mladiství a občané se zdravotním postižením. 
Míra registrované nezaměstnanosti přímo na okrese Uherské Hradiště je nejnižší z 
celého Zlínského kraje a je ve výši 9,61 %, je to tedy celkem 7 583 neumístěných uchazečů o 
zaměstnání. Z toho převážná část jsou ženy a to 3 679 žen. Volná pracovní místa v celém 
Zlínském kraji jsou 1 252, z toho v okrese Uherské Hradiště 472 míst. 
Průměrná mzda ve Zlínském kraji v roce 2008 činila 19 219 Kč, meziročně vzrostla o 
1 224 Kč, tedy o 9,3 % oproti roku 2007, dle nových statistických údajů je v 1. - 2. Q 2011 
průměrná mzda ve výši 20 810 Kč, což je nárůst oproti roku 2009 ve výši 9,10 %. Největší 
průměrná mzda byla v Praze.81 
 
3.2.10. Územní srovnání (vybrané ukazatele a jejich srovnání mezi 
jednotlivými kraji) 
 
ÚZEMÍ A ZEMĚDĚLSTVÍ (dle rozdělení využití pozemků) 
Celková rozloha ČR je 78 865 km2, přičemž z toho má Zlínský kraj 3 964 km2. Z 
celkové rozlohy tvoří 49,1 % zemědělská půda, z níž připadá 63,9 % na půdu ornou. Z 
celkové rozlohy tvoří 50,9 % nezemědělská půda, z níž připadá 78% lesním pozemkům. 
Česká republika má celkem 6 249 obcí, z toho Zlínský kraj má 305 obcí, se statusem města je 
to 30 měst. Podíl městského obyvatelstva v rámci daného kraje je 60,20 %. 
                                                 
81  Volně podle zdroje [21] 
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Tab. 2 – Bilance půdy v krajích České republiky za rok 2010 [21] 
 
STAVEBNICTVÍ A BYTOVÁ VÝSTAVBA 
V České republice se nachází přibližně 841 podniků (jedná se o podniky s 50 a více 
zaměstnanci se sídlem v kraji) a z toho ve Zlínském kraji působí 57 podniků. Stavební práce 
dle dodavatelských smluv provedené na území kraje je v částce 12 333 mil. Kč, což odpovídá 
v podílu 4,0 % na celkových stavebních prací uskutečněných na území ČR. Produkce 
podnikových odpadů ve vybraných ekonomických činnostech podle CZ-NACE podle sídla 
podniku ve Zlínském kraji v roce 2009 činilo pro oblast stavebnictví (F) dle Českého 
statistického úřadu 198 739 tun. 
Průměrná hrubá měsíční mzda na 1 zaměstnance obecně roste a to v roce 2009 na 
jednoho zaměstnance na výši 24 835 Kč, což je o cca 5 383 Kč více než v roce 2007. Tedy je 
evidentní nárůst, který je cca o 27 %. 
Stavebnictví podle sídla podniku zahrnuje údaje za stavební podniky se sídlem na 
příslušném území s počtem zaměstnanců 50 a více. Stavebnictví podle místa stavby zahrnuje 
údaje za stavební podniky s 20 a více zaměstnanci. Stavební podnik je podnikatelský subjekt s 
převažující stavební činností (odpovídá zařazení do oddílu 41, 42 a 43 klasifikace CZ-
NACE). 
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Stavební práce jsou zejména práce na výstavbě, přestavbě, rozšíření, obnově, opravách 
a údržbě stálých i dočasných budov a staveb. Zahrnují i montážní práce stavebních konstrukcí 
a hodnotu zabudovaného materiálu a konstrukcí. 
Základní stavební výroba (ZSV) představuje objem stavebních prací, které jednotka 
provedla pracovníky zahrnutými do jejího evidenčního stavu včetně produktivní práce učňů a 
objemu stavebních prací na vlastním hmotném investičním majetku.  
Stavební práce „S“ (podle dodavatelských smluv) vyjadřují celkovou hodnotu 
vlastních výkonů ze stavební činnosti vykazující jednotky (včetně zabudovaných materiálů) 
provedenou na základě smlouvy o dodávce pro konečného uživatele (stavebníka) včetně 
hodnoty eventuálních poddodávek stavebních prací přijatých od jiných dodavatelských 
organizací pro splnění dané smlouvy o dodávce pro konečného uživatele. 
Stavebním povolením se rozumí stavební povolení podle § 115 Stavebního zákona se 
závaznými podmínkami pro provedení a užívání.  
Stavebním ohlášením se rozumí povolení jednoduchých staveb podle § 104 odst. 2 
písmeno a) až d) Stavebního zákona. Orientační hodnota staveb zahrnuje celkové náklady 
včetně technologie (v běžných cenách) vynaložené na přípravu, realizaci a uvedení stavby do 
provozu.  
Bytová výstavba zahrnuje výstavbu nových bytů na příslušném území všemi formami 
výstavby. Bytem se rozumí místnost nebo soubor místností, které jsou podle rozhodnutí 
stavebního úřadu určeny k bydlení a mohou tomuto účelu sloužit jako samostatné bytové 
jednotky. Byty zahájené jsou od roku 2006 byty v těch domech, jejichž výstavba byla ve 
sledovaném období povolena na základě vydaného stavebního povolení a od roku 2007 na 
základě vydaného stavebního povolení nebo stavebního ohlášení, a to bez ohledu na to, zda 
tyto byty byly ve sledovaném období dokončeny či nikoliv.  
Byty dokončené jsou byty, na které ve smyslu Stavebního zákona a ve znění 
pozdějších předpisů byl příslušným stavebním úřadem do konce sledovaného období vystaven 
kolaudační souhlas.  
  52
Obytnou plochou bytu se rozumí podlahová plocha obytných místností. Za obytnou 
místnost se považuje přímo osvětlená a přímo větratelná místnost o podlahové ploše alespoň 8 
m2, kterou lze přímo nebo dostatečně nepřímo vytápět a jež je vzhledem k uspořádání a 
vybavení určena k celoročnímu bydlení. Do obytné plochy se nezapočítává podlahová plocha 
vedlejších místností (např. předsíň) ani příslušenství (např. záchod, koupelna).  
Užitkovou plochou bytu se rozumí plocha všech obytných a vedlejších místností 
vč. příslušenství bytu. 
 
ČR, kraje    Byty celkem               
  DOKONČENÉ   stavby pro bydlení     
    rodinné domy 
bytové 
domy 
nástavby, 
přístavby 
a 
vestavby
domy s 
pečovatelskou 
službou 
nebytové 
objekty 
adaptované 
nebytové 
prostory 
 Česká republika   38 473 19 124 13 766 3 225 275 803 1 280 
 Hl. m. Praha   7 397 548 5 926 513 - 225 185 
 Středočeský   7 421 5 077 1 659 450 19 66 150 
 Jihočeský   2 149 1 481 369 132 106 15 46 
 Plzeňský   2 051 1 201 532 159 - 29 130 
 Karlovarský   512 417 25 28 - 6 36 
 Ústecký   1 087 832 74 36 41 22 82 
 Liberecký   1 480 824 484 83 - 53 36 
 Královéhradecký   1 516 845 395 200 - 49 27 
 Pardubický   1 612 995 372 103 50 42 50 
 Vysočina   1 416 926 265 130 - 66 29 
 Jihomoravský   4 928 2 226 1 655 718 28 77 224 
 Olomoucký   2 026 974 743 202 - 34 73 
 Zlínský   1 894 920 604 190 31 30 119 
 Moravskoslezský   2 984 1 858 663 281 - 89 93 
Tab. 3 – Dokončené byty podle krajů v roce 2009 [21] 
Zlínský kraj patří spíše k průměrným krajům v počtu dokončených bytů, lze uvést, že 
došlo k nárůstu dokončených bytů oproti roku 2008, kdy bylo dokončeno 1 326 bytů. Kraj 
patří v počtu domů s pečovatelskou službou mezi kraje, kde dochází k výstavbě těchto 
nutných objektů. Z tabulky č. 3 také vyplývá to, že z tohoto srovnání je patrné, že největší 
četnost výstavby je na území hl. města Prahy a také Středočeského kraje, je to způsobeno tím, 
že regionální úroveň a také mírou nezaměstnanosti, která je v těchto regionech nízká. Je vidět, 
že na území hl. m. Prahy nedochází skoro k výstavbě rodinných domů, naopak spíše bytových 
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domů. Toto je způsobeno převážně cenou za pozemky v lokalitě Praha. Ve středočeském kraji 
je patrné z tabulky č. 3, že zde dochází naopak než v hl. m. Praze k výstavbě rodinných domů, 
což může vypovídat o tom, že třeba i původní občané hl. m. Prahy staví své rodinné domy 
mimo Prahu z důvodu cen pozemků, které jsou ve Středočeském kraji nižší. Ve Zlínském 
kraji je průměrně vyvážený podíl výstavby bytů umístěných v bytových domech a 
v rodinných domech.  
  
Česká 
republika Zlínský  
Stavebnictví podle sídla podniku  
(podniky s 50 a více zaměstnanci se sídlem v kraji)   
Průměrný počet podniků 841 57 
Základní stavební výroba celkem (mil. Kč b. c.) 203 285 7 902 
z toho v tuzemsku   
pozemní stavitelství 73 021 3 918 
inženýrské stavitelství 125 165 3 722 
Průměrný evidenční počet 
zaměstnanců (fyzické osoby) 109 373 5 673 
Průměrná hrubá měsíční mzda 
1 zaměstnance (Kč) 28 021 24 835 
Produktivita práce ze základní stavební výroby (tis. Kč b. c.) 1 859 1 393 
Stavebnictví podle místa stavby (podniky s 20 a více zaměstnanci)    
Stavební práce podle dodavatelských smluv v tuzemsku (mil. Kč b. c.) 307 019 12 333 
z toho:   
nová výstavba, modernizace a rekonstrukce  271 876 10 503 
z toho: bytové budovy 42 398 1 688 
inženýrské stavby 131 707 5 124 
opravy a údržba 31 176 1 720 
Vydaná stavební povolení a ohlášení   
Povolení celkem 112 674 5 568 
Budovy 64 078 3 180 
 v tom: bytové 41 954 1 845 
Nebytové 22 124 1 335 
na ochranu životního prostředí 15 214 1 039 
ostatní stavby  33 382 1 349 
Byty celkem (nové i stávající se stavebními úpravami) 61 505 3 318 
Orientační hodnota povolených staveb celkem (mil. Kč) 407 611 15 549 
Budovy 228 545 8 737 
 v tom: bytové 112 000 4 299 
Nebytové 116 545 4 438 
na ochranu životního prostředí 54 551 3 364 
ostatní stavby  124 515 3 448 
Průměrná hodnota na jedno stavební povolení (tis. Kč) 3 618 2 793 
Tab. 4 – Stavebnictví, stavební povolení a ohlášení ve srovnání Zlínského kraje a ČR v roce 2009 [21] 
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PRŮMYSL 
Zlínský kraj patří obecně za to k regionům s průměrným či spíše podprůměrným 
ekonomickým potenciálem. Což je patrné již s výsledku hodnoty hrubého domácího produktu 
v rámci ČR. V roce 2005 dosáhla hodnota HDP v přepočtu na jednoho obyvatele 232.558 
korun. Ve srovnání s rokem 2004 sice jde o nárůst asi o 16.000 korun, průměr České 
republiky ale činil 290.232 korun. Region tak dosáhl pouze asi osmdesátiprocentní úrovně 
republiky. V letech 2001 až 2003 byla přitom krajská čísla z tohoto pohledu o několik 
procentních bodů lepší. Hůře než Zlínský kraj na tom byl jen Liberecký kraj (232.303 korun), 
Olomoucký kraj (226.617 korun) a Karlovarský kraj (225.410 korun). Naopak na jednoho 
obyvatele Prahy připadl HDP ve výši 606.925 korun. Celkový hrubý domácí produkt kraje v 
běžných cenách činil v roce 2005 přes 137 miliard korun, což představovalo asi 4,6 procenta 
HDP České republiky. Podíl kraje na HDP země přitom v posledních letech klesá či stagnuje. 
ČR, kraje   
Průměrný počet 
podnikatelských 
subjektů 
Tržby za prodej vlastních výrobků, 
služeb průmyslové povahy 
(běžné ceny) 
    
    
celkem 
(mil. Kč) 
z toho tržby
za přímý 
vývoz 
(mil. Kč) 
na 1 
zaměstnance
(tis. Kč) 
Průměrný  
evidenční počet 
zaměstnanců 
(fyzické osoby) 
Průměrná 
hrubá 
měsíční 
mzda  
1 
zaměstnance 
(Kč) 
 Česká republika  2 553  2 394 588 1 145 441  3 059  782 783  24 316  
 Hl. m. Praha   236  332 393  85 146  4 355  76 316  32 331  
 Středočeský   244  434 737  246 792  4 623  94 043  27 018  
 Jihočeský   170  101 098  53 673  2 211  45 732  22 596  
 Plzeňský   165  152 408  96 250  2 961  51 470  24 182  
 Karlovarský   88  32 599  15 476  1 584  20 582  22 252  
 Ústecký   190  241 201  91 192  4 308  55 990  24 291  
 Liberecký   120  101 071  60 821  2 441  41 412  24 036  
 Královéhradecký  153  71 795  48 723  1 830  39 227  21 458  
 Pardubický   150  160 571  57 900  3 769  42 608  21 795  
 Vysočina   145  89 122  54 120  2 009  44 356  22 444  
 Jihomoravský   284  156 137  67 087  2 260  69 100  22 510  
 Olomoucký   164  87 425  52 078  1 972  44 323  21 091  
 Zlínský   198  126 402  58 964  2 690  46 988  21 529  
 Moravskoslezský  245  307 629  157 219  2 781  110 635  24 105  
Tab. 5 – Základní ukazatele průmyslu podle krajů v roce 2009 [21] 
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Vyplývá to z údajů Českého statistického úřadu.  V tvorbě hrubého domácího 
produktu se Zlínský kraj řadí na 9. místo mezi kraji v ČR. V roce 2009 dosáhla průměrná 
hodnota HDP na 1 obyvatele kraje 286 977 Kč (v běžných cenách). V roce 2008 dosáhla 
průměrná hodnota HDP na 1 obyvatele kraje 286 172 Kč (v běžných cenách). Průmyslový 
potenciál Zlínského kraje tvoří podniky zpracovatelského průmyslu, kterých je 17,0 % z 
registrovaných subjektů celkem. Zejména jde o podniky průmyslu kovodělného, 
dřevozpracujícího, elektrotechnického a textilního.  
 
ŠKOLSTVÍ 
   Síť předškolních a školních zařízení v kraji představuje 309 mateřských škol, 256 
základních škol, 17 gymnázií, 79 středních škol, 12 vyšších odborných škol. Ve Zlínském 
kraji působí 2 vysoké školy. Je to Univerzita Tomáše Bati v krajském městě, jež má 
veřejnoprávní statut a uděluje bakalářský a magisterský stupeň vzdělání na 5 fakultách. 
Druhou je soukromá vysoká škola Evropský polytechnický institut v Kunovicích. 
 
ČR, kraje 
 
 
Mateřské školy Základní školy 
školy třídy děti učitelé školy třídy žáci učitelé 
Česká republika  
Czech Republic 
4 826  13 452 314 008 24 584 4 125 41 941  794 459 58 417 
Hl. m. Praha 322  1 365 33 403 2 648 251 3 698  73 400 5 301 
Středočeský 649  1 587 36 954 2 848 522 4 929  93 988 6 770 
Jihočeský 294  861 20 447 1 508 254 2 638  49 825 3 621 
Plzeňský 256  721 16 795 1 325 221 2 211  42 191 3 090 
Karlovarský 120  357 8 617 655 112 1 250  23 727 1 722 
Ústecký 328  1 033 23 977 1 909 283 3 655  68 636 5 031 
Liberecký 216  614 13 718 1 106 207 1 927  35 427 2 650 
Královéhradecký 294  759 17 545 1 403 268 2 363  43 879 3 325 
Pardubický 307  691 16 629 1 305 252 2 165  41 266 3 004 
Vysočina 273  703 15 878 1 256 265 2 199  41 902 3 104 
Jihomoravský 630  1 518 34 615 2 696 475 4 593  85 711 6 380 
Olomoucký 360  877 20 296 1 579 304 2 642  49 215 3 716 
Zlínský 309  770 18 326 1 420 256 2 501  46 457 3 474 
Moravskoslezský 468  1 596 36 808 2 928 455 5 170  98 835 7 230 
Tab. 6 – Mateřské a základní školy podle krajů ve školním roce 2009/2010 [21] 
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Ve Zlínském kraji bylo ve školním roce 2009/2010 v provozu celkem 309 mateřských škol 
s 770 třídami a navštěvovalo je více jak 18 tisíc dětí. V těchto zařízeních pracovalo 1 420 
učitelů. Počtem mateřských škol je na průměrném místě, na prvním místě se umístil 
Středočeský kraj, druhé místo má Jihomoravský kraj.  
Ve Zlínském kraji bylo ve školním roce 2009/2010 v provozu celkem 256 základních 
škol s 2 501 třídami a navštěvovalo je více jak 46 tisíc dětí. V těchto zařízeních pracovalo 3 
474 učitelů. Počtem základních škol je na průměrném místě, na prvním místě se umístil 
Středočeský kraj, druhé místo má Jihomoravský kraj. 
Na středních školách, které zahrnují obory odborných středních škol, obory gymnázií a 
obory nástavbového studia. Ve Zlínském kraji bylo ve školním roce 2009/2010 v provozu 
celkem 79 (střední školy) + 17 (gymnázií) + 66 škol odborného vzdělávání + 24 škol 
nástavbového studia. Ve školním roce 2009/2010 se na středních školách Zlínského kraje 
vzdělávalo celkem 62 916 studentů a to v denním studiu. 
Na středních školách, které zahrnují obory typu konzervatoře a Vyšší odborné školy, 
ve Zlínském kraji bylo ve školním roce 2009/2010 v provozu celkem 1 konzervatoř a 12 
Vyšších odborných škol, v těchto uvedených školách se vzdělávalo 1 206 studentů a to v 
denním studiu. 
Na území Zlínského kraje působí 2 vysoké školy a z toho jedna je veřejná, je to 
celkem 6 fakult. Podle stavu k datu k roku 2009 bylo ve studiu na veřejných vysokých 
školách ve studiu 22 076 studentů a na soukromých vysokých školách 1 534 studentů v rámci 
Zlínského kraje. 
3.2.11.  Geografické a klimatické údaje 
Zlínský kraj se nachází v severovýchodní části bývalého Jihomoravského kraje. 
Území kraje je vertikálně velmi členité, počasí i charakteristiky klimatu se na vzdálenosti 
několika kilometrů podstatně liší. Větší část je tvořena pahorkovitým a kopcovitým terénem, 
který v některých částech přechází v hornatý. Zvláště důležitou roli hraje zejména v 
uzavřených údolích a kotlinách, kde má nepříznivý vliv na tvorbu teplotních inverzí a mlh, z 
důvodů jejich špatného provětrávání. Ve srovnání s jinými částmi území naší republiky se 
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stejnou nadmořskou výškou se na Zlínsku projevuje zejména většími rozdíly léto – zima 
(kontinentalita), vliv blízkých hor (srážky, proudění. 
3.2.12. Vybrané ukazatele Zlínského kraje ve srovnání s ČR za rok 2008 a 2009 
Ekonomika v kraji byla a je založena především na zhodnocování vstupních surovin a 
polotovarů. Export v kraji je negativně poznamenán polohou kraje v rámci ČR. V tvorbě 
hrubého domácího produktu se Zlínský kraj řadí na 10. místo mezi kraji v ČR. V roce 2008 
dosáhla průměrná hodnota HDP na 1 obyvatele kraje 286 172 Kč (v běžných cenách).  
Průmyslový potenciál Zlínského kraje tvoří podniky zpracovatelského průmyslu, 
kterých je 17,0 % z registrovaných subjektů celkem. Zejména jde o podniky průmyslu 
kovodělného, dřevozpracujícího, elektrotechnického a textilního. Jejich charakteristickou 
stránkou je však nízká úroveň modernizace výroby ve srovnání s ČR.  
V zemědělství došlo proti roku 2008 k poklesu průměrného hektarového výnosu 
obilovin o 0,21 t, na 5,60 t. Průměrná roční dojivost na 1 krávu se ve srovnání s minulým 
rokem zvýšila o 194 l, když činila 7 523 l.  
V bytové výstavbě bylo dokončeno během roku 2009 na území kraje 1 894 bytů, z 
toho 922 v rodinných domech. Průměrná obytná plocha dokončeného bytu byla 77,5 m2.  
K 31. 12. 2008 registroval Český statistický úřad ve Zlínském kraji celkem 131 870 
právnických a fyzických subjektů, z nichž 15 229 subjektů mělo zaměstnance. Podíl subjektů 
se zaměstnanci se proti předchozímu roku snížil o 0,08 %, což je o 0,02 % méně než ke 
stejnému datu 2008. S počtem zaměstnanců 25 a více je v kraji 1 525 firem.  
Průměrná hrubá měsíční mzda zaměstnance činila v subjektech se sídlem na území 
kraje 33 836,- Kč (v přepočtených osobách na plně zaměstnané), což je pod celostátním 
průměrem (23 598,- Kč).  
K 31. 12. 2009 evidovaly úřady práce Zlínského kraje celkem 20 048 uchazečů o 
zaměstnání, registrovaná míra nezaměstnanosti byla 10,83 %. V rámci kraje měl nejvyšší 
míru nezaměstnanosti okres Kroměříž (12,72 %) a naopak nejnižší okres Uherské Hradiště 
(9,61 %).  
  58
Na jednoho lékaře připadá v rámci kraje 273 obyvatel. Akutní, následná a rehabilitační 
zdravotní péče je zabezpečena stabilizovanou sítí nemocnic (10 v kraji), kde je k dispozici 3 
078 lůžek. V roce 2009 bylo 164 889 příjemců důchodů, z nichž bylo 87 384 příjemců 
důchodů starobních plných. Výše průměrného důchodu dosáhla 9 614,- Kč.  
V 338 hromadných ubytovacích zařízeních cestovního ruchu Zlínského kraje se v roce 
2009 ubytovalo 458 405 hostů, z toho 65 185 cizinců.  
 
3.3. OKRES UHERSKÉ HRADIŠTĚ 
 
Okres Uherské Hradiště tvoří jižní část Zlínského kraje. Kromě centra regionu - 
Uherského Hradiště a dále Starého Města a Kunovic - patří hospodářsky a dopravně 
významným uzlům Uherský Brod, Uherský Ostroh, Babice a Bojkovice. 
Okres Počet obyvatel (2009)  Rozloha (km2) Hust. zal.  Počet obcí 
Uherské Hradiště (UH) 145 840 991 147 78
  
Město Počet obyvatel (2011)  Rozloha (ha)   
Uherské Hradiště (UH) 25 551 2126  
 
Na jihozápadě je sousedem okres Hodonín, patřící do Jihomoravského kraje. Rozlohou 
991 km2 je druhým nejmenším okresem Zlínského kraje. Pokrývá 25 % jeho území. Na 1 km2 
připadá 146 obyvatel, což je o 13 osob více, než činí republikový údaj.  
Uherskohradišťsko patří k oblastem na nerostné suroviny velmi chudým. Těží se zde 
pouze štěrkopísky, cihlářské hlíny a kámen. Minerální vody se vyskytují ve východní části 
okresu. Sirné vody jsou na celém okrese, ale k léčbě pohybového ústrojí a kožních chorob 
jsou využívány jen v lázních v Ostrožské Nové Vsi. Nížinná oblast kolem toku řeky Moravy 
je vhodná pro pěstování cukrovky, obilí, kukuřice, ovoce a zeleniny, nacházejí se zde ovocné 
sady a rozlehlé vinice. Kopcovitá východní i západní část okresu poskytuje dobré podmínky 
pro dobytkářství a pastevectví. V důsledku privatizace a restrukturalizace průmyslu, přibližně 
od poloviny 90. let, se začala měnit hospodářsky stabilní pozice okresu i celé východní 
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Moravy. Řešení špatné dopravní obslužnosti území přinesl nový obchvat na komunikaci I/50 
mezi Starým Městem a Kunovicemi. Územím prochází mezinárodní železniční trať a 525 km 
silnic, z toho je 49,5 % silnic I. a II. třídy. Není zde dálniční ani rychlostní komunikace. Lodní 
doprava po zrekonstruovaném Baťově plavebním kanále slouží v současnosti zejména vodní 
turistice. 
Podle údajů sčítání lidu z roku 2001 nejvíce ekonomicky aktivních obyvatel bylo a 
stále je zaměstnáno v průmyslu. Z 39,4 % osob pracujících v průmyslu jich nejvíce pracovalo 
ve strojírenství, zejména při výrobě letadel a jejich součástí, ve zbrojařské výrobě a 
mikroelektronickém průmyslu. Silné zastoupení měly také podniky na výrobu potravin a 
zpracování ovoce a zeleniny. Zemědělství zaměstnává již jen 4,6 % ekonomicky aktivních 
osob. Větší podíl obyvatel pracuje v oblasti obchodu, stravování a ubytování, v sociální 
činnosti a ve stavebnictví. Podle údajů úřadu práce k 31. 12. 2009 zde míra registrované 
nezaměstnanosti dosahovala 9,61 % a pohybovala se tak 0,37 procentního bodu nad úrovní 
České republiky. K 31. 12. 2009 připadalo v okrese Uherské Hradiště na volné pracovní místo 
16,1 uchazečů.  
Životní prostředí Uherskohradišťska je nejlepším v kraji. Průměrný věk jeho obyvatel 
roste a v roce 2009 dosáhl 41,0 let. Na 1000 obyvatel připadá 3,1 lékař.  
Uherskohradišťsko je nazýváno krajem slunce a vína, je známé svou pohostinností, 
dochovanými lidovými tradicemi a také významnými kulturně-historickými památkami. Za ty 
je považován především komplex církevních staveb na Velehradě, který je poutním místem, 
spojeným s příchodem slovanských věrozvěstů Cyrila a Metoděje na Moravu. Bohaté dějiny 
tohoto území připomíná hrad Buchlov, architektonický komplex barokního zámku v 
Buchlovicích a jedinečným památníkem, dokládajícím kulturu Velkomoravské říše, která již v 
9. století ovládala střední Evropu, je Památník Velké Moravy ve Starém Městě. Návštěvníci 
okresu mohou navštívit také Slovácké letecké muzeum v Kunovicích. Oblast Slovácka se z 
národopisného hlediska dělí na Horňácko, což je horská oblast moravských Kopanic v okolí 
Starého Hrozenkova, luhačovického Zálesí, které je přechodem mezi Slováckem a Valašskem 
a Dolňácko, což je nížinatá oblast v Pomoraví. Dochovanými lidovými tradicemi jsou 
například Fašank ve Strání, Jízda Králů ve Vlčnově nebo Kopaničářské slavnosti ve Starém 
Hrozenkově. Malebné okolí Baťova kanálu umožňuje návštěvníkům poznat udržovaná 
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cyklostezka a letní i zimní rekreaci nabízí území pod hřebenem Bílých Karpat. Rekreantům i 
návštěvníkům okresu bylo k dispozici 61 ubytovacích zařízení s 1 067 pokoji a 2 886 lůžky.  
Zásadním průmyslovým odvětvím je strojírenství - zejména výroba letadel a jejich 
součástí, zdrojařská výroba, mikroelektronický průmysl. Zemědělství se orientuje jak na 
rostlinou tak na živočišnou produkci. Silné zastoupení mají potravinářské podniky a 
zpracování ovoce a zeleniny. 
Řešení dopravní obslužnosti Uherskohradišťska přináší nově vybudovaný obchvat na 
komunikaci I/50 mezi Starým Městem a Kunovicemi. Významná je možnost vzdušného 
spojení díky letišti v Kunovicích. Renesanci prožívá rekonstruovaný Baťův plavební kanál, 
který je v současnosti využíván zejména pro vodní turistiku. 
K dalšímu rozvoji celého území jsou v přípravě průmyslové zóny Ostrožská Lhota, v 
rámci aglomerace pak lokality Staré Město - Špílov a Uherské Hradiště - Jaktáře. 
Uherskohradišťsko je krajem vyhlášené pohostinnosti, živých lidových tradic a také 
významných kulturně-historických památek. K dominantám okresu bezesporu patří komplex 
církevních staveb na Velehradě, hrad Buchlov, zámek v Buchlovicích, Bojkovicích a 
Uherském Ostrohu. Zajímavé jsou i sbírky Slováckého muzea v Uherském Hradišti nebo 
Muzea Jana Amose Komenského v Uherském Brodě. Jedinečný je památník Velké Moravy 
ve Starém Městě. V Kunovicích pak můžeme navštívit Slovácké letecké muzeum. 
K událostem, dokumentující národopisnou bohatost tohoto regionu, patří například 
Fašank ve Strání, Jízda králů ve Vlčnově nebo Kopaničářské slavnosti ve Starém Hrozenkově. 
Každoročně se v Uherském Hradišti koná Letní filmová škola - setkání talentovaných 
filmových tvůrců. 
Rozvoj znamená turistických ruch a to zejména v souvislosti s rekonstrukcí Baťova 
kanálu, který spojuje okresy na toku řeky Moravy. Jeho součástí jsou i udržované 
cyklostezky, jež návštěvníkům umožňují poznat malebné okolí Baťova kanálu. 
Území pod hřebenem Bílých Karpat nabízí rekreaci jak v létě, tak i v zimě. Na vrcholu 
Velké Javořiny (970 m. n. m.) stojí za pozornost kvalitní lyžařské terény.82 
                                                 
82  Volně podle zdroje [21] 
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obr. 6 – Administrativní mapa okresu Uherské Hradiště [21] 
 
V rámci kraje sousedí na severozápadě s okresem Kroměříž a na severovýchodě s 
okresem Zlín. Dále pak sousedí na jihozápadě s okresem Hodonín Jihomoravského kraje. Z 
jihovýchodu je okres vymezen státní hranicí se Slovenskem.  
3.3.1. Administrativní členění 
Okres Uherské Hradiště je okresem v Zlínském kraji. Jeho sídlem je město Uherské 
Hradiště. Rozloha okresu je 991 km², počet obyvatel je 145 840 osob (hustota zalidnění je 147 
obyvatel na 1 km²). V okrese Uherské Hradiště je 78 obcí, z toho 7 měst a 3 městyse.  
 
Obce s rozšířenou působností: 
 Uherské Hradiště 
 Uherský Brod 
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Obce s pověřeným obecním úřadem: 
 Bojkovice 
 Staré Město 
 Uherský Ostroh 
Obce se statusem města:  
 Bojkovice 
 Hluk 
 Kunovice 
 Staré Město 
 Uherské Hradiště 
 Uherský Brod 
 Uherský Ostroh 
 
Obce se statusem městyse:  
 Buchlovice 
 Osvětimany 
 Polešovice 
 
3.3.2. Životní prostředí 
Ve střední části Uherskohradišťska se rozprostírá nížina Dolnomoravského úvalu, 
která přechází v podhorská pásma - na západě do Chřibského pohoří s nejvyšším vrcholem 
Brdo (587 m n. m.), na severovýchodě do území Vizovických vrchů a na jihovýchodě do 
nízkého předhoří Bílých Karpat s nejvyšším vrcholem Velkou Javořinou (970 m. n. m.), který 
leží na moravskoslovenské hranici. Lesy pokrývají jen 30 % celkové plochy, na zemědělskou 
půdu připadá 58 %. Klimatická různorodost je dána členitostí terénu. Okres lze rozdělit na 
teplejší nížinnou část a chladnější část Bílých Karpat. Větší část území spadá do teplé oblasti, 
průměrná roční teplota se pohybuje v rozmezí 7 – 9 °C a dlouhodobý průměrný roční úhrn 
srážek činí 615 mm. Téměř celé území okresu je povodím řeky Moravy, jejímž 
nejvýznamnějším přítokem je Olšava.  
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Kraj, okresy Emise tuhé Oxid siřičitý (SO2)  Oxidy dusíku (NOX)  Oxid uhelnatý (CO) 
                   Celkem (t)  
Zlínský kraj 213,4  1 219,2 4 428,8 5 447,3 2 424,7 2 925,7  530,7  3 403,1 
Kroměříž 8,5  129,8 192,6 303,9 81,7 169,3  45,1  380,8 
Uherské 
Hradiště 27,9  162,6 361,6 500,2 133,1 248,3  98,3  493,5 
Vsetín 93,9  452,6 1 085,0 1 527,2 1 129,2 1 289,2  185,7  1 445,8 
Zlín 83,1  334,7 2 789,6 3 116,0 1 080,7 1 218,9  201,6  1 083,0 
  Měrné emise (t/km2)  
Zlínský kraj 0,1  0,3 1,1 1,4 0,6 0,7  0,1  0,9 
Kroměříž 0,0  0,2 0,2 0,4 0,1 0,2  0,1  0,5 
Uherské 
Hradiště 0,0  0,2 0,4 0,5 0,1 0,3  0,1  0,5 
Vsetín 0,1  0,4 0,9 1,3 1,0 1,1  0,2  1,3 
Zlín 0,1  0,3 2,7 3,0 1,0 1,2  0,2  1,0 
Tab. 7 – Emise základních znečišťujících látek v roce 2008 [21] 
 
3.3.3. Bilance půdy 
Většina půd kraje je minerálně chudá, s výjimkou draslíku a hořčíku, s nedostatkem 
humusu. Jsou to hnědé půdy vrchovin a podzoly, které směrem k jihu místy přecházejí do 
hnědých půd nižších poloh. Na rozdíl od kopcovité a hornaté části s chudými štěrkovitými a 
kamenitými středně těžkými až těžkými půdami je v obou úvalech úrodná hnědozemě i 
černozemě a v okolí řeky Moravy také kvalitní lužní půdy. 
 
Pro svažitost a členitost terénu velké části kraje je obdělávání půdy obtížné. Z 
celkového půdního fondu kraje je 49,1 % zemědělské a 50,9 % nezemědělské půdy. Nejvíce 
zemědělské půdy má okres Uherské Hradiště (58,1 % celkové výměry okresu, z toho je 71,5 
% půdy orné). Zcela odlišné rozdělení půdy je v okrese Vsetín, ve kterém podíl nezemědělské 
půdy je výrazně vyšší (64,5 %) a z níž 83,8 % zabírají lesy, převážně smrkové. 
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ČR, kraje Zemědělská půda 
z toho 
Nezemědě-
lská půda  
v tom     
orná půda 
Zahrady 
ovocné 
sady  
trvalé 
travní 
porosty 
lesní 
pozemky 
vodní 
plochy 
zastavěné 
plochy ostatní 
Česká republika 4 238 975  3 016 858 209 388 982 776 3 647 517 2 655 212  162 787  131 127 698 391 
Zlínský 194 564  124 396 12 853 56 329 201 791 157 454  5 062  7 211 32 065 
Kroměříž 48 831  41 652 3 165 4 008 30 739 21 772  1 176  1 511 6 280 
Uherské Hradiště 57 614  40 938 3 728 11 969 41 526 30 210  1 606  1 999 7 712 
Vsetín 40 525  15 609 2 425 22 490 73 764 61 778  1 091  1 637 9 258 
Zlín 47 594  26 197 3 535 17 861 55 763 43 693  1 191  2 064 8 815 
Tab. 8 – Bilance půdy v okresech Zlínského kraje – v ha [21] 
 
Z tabulky je patrné, že v rámci Zlínského kraje zabírá zemědělská půda v rámci okresu 
Uherské Hradiště jednu z největších ploch. Okres Uherské Hradiště se také vyznačuje tím, že 
v rámci Zlínského kraje má půdu typu vodní plochy.  
 
3.3.4. Stavebnictví 
Z tabulky č. 9 je patrné, že v rámci Zlínského kraje je okres Uherské Hradiště v rámci 
bytové výstavby spíše průměrný okres a to z důvodu, že v počtu dokončených bytů je až na 3. 
místě ze 4. míst, horší už je jen okres Kroměříž. Zajímavým ukazatelem je to, že převážná 
část nově dokončených bytů je provedena v objektech typu rodinný dům a to i v ukazatelích 
celého Zlínského kraje. 
 
Kraj, okresy Byty 
celkem 
v tom 
stavby pro bydlení domy s 
pečova-
telskou 
službou 
nebytové 
objekty 
adapto-
vané 
nebytové 
prostory 
rodinné 
domy 
bytové 
domy 
nástavby, 
přístavby a 
vestavby 
  Zahájené byty 
Zlínský kraj 1 300  881 173 128 2  101 15 
Kroměříž 239  185 4 23 -  24 3 
Uherské Hradiště 442  246 107 51 2  26 10 
Vsetín 314  270 - 31 -  13 - 
Zlín 305  180 62 23 -  38 2 
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 Dokončené byty  
Zlínský kraj 1 894  920 604 190 31  30 119 
Kroměříž 255  126 77 15 31  5 1 
Uherské Hradiště 525  238 197 60 0  10 20 
Vsetín 441  254 56 58 0  6 67 
Zlín 673  302 274 57 0  9 31 
Tab. 9 – Bytová výstavba podle okresů v roce 2009 [21] 
 
Kraj, okresy Stavební práce podle 
dodavatelských 
smluv v tuzemsku 
podle místa stavby 
v tom 
nová výstavba, 
modernizace a 
rekonstrukce  
opravy a údržba ostatní práce 
Zlínský kraj 12 333 10 503 1 720  110 
Kroměříž 3164 3011 100  53 
Uherské Hradiště 2236 1869 339  29 
Vsetín 2443 1826 613  3 
Zlín 4490 3796 668   26 
Tab. 10 – Stavební práce podle místa stavby podle okresů v roce 2009(mil. Kč – běžné ceny) [21] 
Z tabulky č. 10 je patrné, že v rámci Zlínského kraje je okres Uherské Hradiště je podle 
stavebních prací dodavatelských smluv v tuzemsku podle místa stavby spíše podprůměrný ve 
srovnání s ostatními okresy Zlínského kraje.  
 
Kraj, okresy Vydaná stavební ohlášení a povolení Byty celkem 
(nové i 
stávající se 
stavebními 
úpravami)  
celkem v tom na stavby 
budovy na ochranu 
životního 
prostředí 
ostatní 
bytové nebytové 
Zlínský kraj 5 568  1 845 1 335 1 039 1 349  3 318 
Kroměříž 942  377 196 131 238  1 000 
Uherské Hradiště 1 363  559 231 188 385  706 
Vsetín 1 584  552 256 371 405  530 
Zlín 1 679  357 652 349 321  1 082 
Tab. 11 – Vydaná stavební povolení a ohlášení podle okresů v roce 2009 [21] 
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Z tabulky č. 11 vyplývá zajímavý fakt a to ten, že v okrese Uherské Hradiště je vydáno 
nejméně stavebních ohlášení a povolení pro stavby v budovách nebytových, v oblasti budov 
bytových je tento okres na druhém místě a to po okrese Zlín.  
 
Kraj, okresy Počet bytů v dokončených stavbách pro bydlení 
rodinné domy bytové domy 
celkem v tom celkem v tom 
pro 
vlastní 
potřebu 
na 
prodej 
pro 
pronájem 
družstevní obecní ostatní 
Zlínský kraj 920  898 22 -  604 34  - 570 
Kroměříž 126  126 - -  77 16  - 61 
Uherské Hradiště 238  236 2 -  197 -  - 197 
Vsetín 254  253 1 -  56 -  - 56 
Zlín 302  283 19 -  274 18  - 256 
Tab. 12 – Byty v dokončených stavbách pro bydlení podle okresů v roce 2009 [21] 
Z tabulky č. 12 vyplývá, že převážná část dokončených bytů ve stavbách pro bydlení je 
přímo pro vlastní potřebu a to převážně ve stavbách typu rodinné domy. Naproti tomu je také 
vidět, že na okrese Uherské Hradiště nedochází k žádné výstavbě družstevních bytů a ani bytů 
obecních. Většina bytů, tedy přesně řečeno 197 dokončených bytů ve stavbách typu bytový 
dům je určen pro osobní vlastnictví.  
 
3.3.5. Obyvatelstvo 
Ze základních demografických údajů podle okresů Zlínského kraje v roce 2009 
vyplývají dále uvedené závěry. Stav obyvatel k 31. 12. 2009 - v roce 2009 žilo v okrese 
Uherské Hradiště 144 387 obyvatel, z nichž bylo 70 519 mužů a 73 868 žen. Narodilo se 1 
470 a zemřelo 1 501 osob, vyplývá tedy přirozený přírůstek ve výši -27 osob. Přistěhovalo se 
1 121 osob, vystěhovalo se 1 234 osob. V produktivním věku (tedy mezi věkem 15-64) je 101 
271 osob, což odpovídá cca 70,13 % celého počtu obyvatelstva okresu. 
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3.3.6. Zaměstnanost  
Situace v jednotlivých okresech Zlínského kraje je z hlediska míry nezaměstnanosti 
rozdílná a okresy lze teoreticky rozdělit do dvou skupin – okres Zlín spolu s okresem Uherské 
Hradiště tvoří oblast s krajsky podprůměrnou mírou nezaměstnaností, která se od roku 2004 
podle nové metodiky pohybuje od 6,01 do 9,00 %, a hornatý okres Vsetín s kroměřížským 
okresem jsou oblastí s vyšší mírou nezaměstnanosti, s 9,01 až 12,00 % mírou 
nezaměstnanosti. Z republikového hlediska zcela nejhorší situace k 31. 12. 2006 byla v okrese 
Most (19,47 %), Karviná (16,92 %), Teplice (15,69 %) a Jeseník (14,68 %).83  
 
Tab. 13 – Míra registrované nezaměstnanosti v okresech Zlínského kraje (v %) a její vývoj v čase [21 
Počet neumístěných uchazečů o zaměstnání evidovaných na úřadech práce činil k 
30.září t. r. 30 180 osob (z toho bylo 15 256 žen, tj. 50,6 %) a proti stavu stejného období 
předchozího roku jich ubylo 1 403 (tj. 4,4 %). Míra registrované nezaměstnanosti, zjištěná na 
základě evidence úřadů práce, dosáhla na konci sledovaného období 9,65 %, tj. o 0,41 
procentního bodu nižší než před rokem. K jejímu snížení došlo ve všech okresech Zlínského 
kraje kromě okresu Kroměříž, ve kterém se meziročně zvýšila o 0,05 procentního bodu. 
Nejvyšší míra nezaměstnanosti byla na konci září zaznamenána v okrese Kroměříž (11,60 %), 
nejnižší v okrese Uherské Hradiště (8,78 %). Obdobně jako celková míra nezaměstnanosti 
vypadala na konci září 2010 i registrovaná míra nezaměstnanosti u mužů. Krajská hodnota 
registrované míry nezaměstnanosti mužů se meziročně snížila o 0,53 procentního bodu na 
8,50 % a také ve všech okresech kraje došlo k jejímu snížení, kromě kroměřížského okresu, 
kde zůstala na úrovni loňského září. Nejvyšší míra registrované nezaměstnanosti u mužů byla 
zaznamenána v okrese Kroměříž (10,40 %) a nejnižší v okrese Uherské Hradiště (7,37 %). 
                                                 
83 Zdroj [21]. Nezaměstnanost v okresech a mikroregionech kraje www.czso.cz/xz/edicniplan.nsf/ 
t/62003DB65B/.../13-72380702.pdf] 
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Míra nezaměstnanosti žen se v celokrajském pohledu meziročně snížila o 0,24 procentního 
bodu na 11,14 %. Také v okresech Vsetín a Zlín míra nezaměstnanosti žen poklesla. Naopak 
v okresech Kroměříž a Uherské Hradiště vzrostla. Nejvyšší míra registrované 
nezaměstnanosti žen byla zaznamenána v okrese Kroměříž (13,24 %), naopak nejnižší v 
okrese Zlín (10,59 %).  
Počet volných pracovních míst dosáhl v kraji na konci sledovaného období 1 400, což 
je o 8,1 % (tj. o 124 míst) méně než na konci září 2009. Počet nabízených pracovních míst 
vzrostl meziročně ve dvou okresech kraje. V okrese Zlín o 14,5 % (o 61 míst) a Vsetín o 14,6 
% (o 51). V ostatních okresech jejich počet poklesl a to v kroměřížském o 48,0 % (o 176) a v 
uherskohradišťském o 15,5 % (o 60). Na jedno volné pracovní místo tak v kraji v průměru 
připadalo 21,6 uchazečů (na konci září 2009 tento průměr činil 20,7). Pro uchazeče se 
zdravotním postižením v kraji meziročně ubylo 24,7 % volných pracovních míst na celkových 
116 míst. Nejvíce volných pracovních míst bylo pro tyto uchazeče v okrese Uherské Hradiště 
(55). 
 
Graf 1 – Žadatelé o práci a volná pracovní místa ve Zlínském kraji k 31. 12. [21] 
 
3.3.7. Zdravotnictví  
Zdravotnická péče je poskytovaná v rámci okresu Uherské Hradiště v několika 
zařízeních typu nemocnice a to v počtu 5 (Baťova Krajská nemocnice Zlín, p. o., Bojkovice; 
Nemocnice Atlas, a. s., Bojkovice; Nemocnice s poliklinikou, Bojkovice; Nemocnice s 
poliklinikou Uherské Hradiště; Nemocnice v Uherském Brodu, Uherský Brod). Některé výše 
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uvedené jsou ve vlastnictví soukromých právních subjektů. Stav zajištěnosti zdravotní péče 
v okrese Uherské Hradiště je patrný z dále uvedených tabulek.  
 
Kraj, okresy Lékaři celkem z toho lékaři v 
nestátních 
zařízeních 
Lékaři na 1 000 
obyvatel  
Obyvatelé na 1 
lékaře  
Zdravotničtí 
pracovníci 
nelékaři s 
odbornou 
způsobilostí  
Zlínský kraj 2 165  2 113 3,7 273  5 208 
Kroměříž 425  376 3,9 254  1 118 
Uherské Hradiště 446  445 3,1 324  1 015 
Vsetín 460  460 3,2 317  1 024 
Zlín 835  834 4,3 231  2 052 
Kraj, okresy Nemocnice Ostatní 
samostatná 
zdravotnická 
zařízení 
Odborné 
léčebné ústavy 
z toho léčebny 
pro dlouhodobě 
nemocné  
Lékárny (vč. 
Odloučených 
pracovišť)  
Zlínský kraj 10  276 7 4  131 
Kroměříž 1  73 2 1  25 
Uherské Hradiště 2  46 - -  36 
Vsetín 3  44 3 2  26 
Zlín 4  113 2 1  44 
Kraj, okresy Samostatné ordinace lékařů 
praktických 
pro dospělé  
praktických 
pro děti a 
dorost  
stomatologů gynekologů specialistů 
Zlínský kraj 284  111 340 66  336 
Kroměříž 52  18 57 15  68 
Uherské Hradiště 74  27 82 16  68 
Vsetín 62  29 81 16  79 
Zlín 96  37 120 19  121 
Tab. 14 – Vybrané ukazatele zdravotnictví podle okresů v roce 2009 [21] 
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3.3.8. Vybrané ukazatele za okres Uherské Hradiště 
V tabulce níže jsou shrnuty ukazatele popisující okres Uherské Hradiště v datové řadě.  
 
  Měřicí  
jednotka 
2007 2008 2009 
Rozloha km2 99 99  99 
Počet obcí   78 78  78 
Města   7 7  7 
Počet částí obcí   98 98  98 
Počet obyvatel osoby 144 242 144 533  144 387 
Ženy   73 759 73 849  73 868 
Obyvatelé ve věku         
0 – 14 % 14,1 13,9  13,8 
15 – 64 % 70,6 70,4  70,1 
65 a více % 15,3 15,7  16,0 
Průměrný věk obyvatel roky 40,5 40,7  41,0 
Muži   38,7 39,0  39,3 
Ženy   42,1 42,4  42,6 
Živě narození osoby 1 425 1 467  1 468 
Zemřelí osoby 1 416 1 464  1 501 
Přistěhovalí osoby 1 629 1 379  1 121 
Vystěhovalí osoby 1 127 1 091  1 234 
Sňatky   684 660  634 
Rozvody   329 338  365 
Na 1 000 obyvatel         
přirozený přírůstek ‰ 0,1 0,0  -0,2 
přírůstek stěhováním ‰ 3,5 2,0  -0,8 
celkový přírůstek ‰ 3,6 2,0  -1,0 
Uchazeči o zaměstnání osoby 4 329 4 628  7 583 
Dosažitelní   3 951 4 334  7 270 
Ženy   2 438 2 531  3 679 
se zdravotním postižením   1 417 1 302  1 352 
Míra registr. nezaměstnanosti  % 5,31 5,81  9,61 
Volná pracovní místa místa 1 820 1 225  472 
Uchazeči na 1 volné místo   2,38 3,78  16,07 
Registrované subjekty   29 866 30 621  30 138 
fyzické osoby   25 088 25 599  24 889 
Zahájené byty   557 397  442 
Dokončené byty   535 311  525 
Hosté v hromadných 
ubytovacích zařízeních 
osoby 66 425 63 962  55 317 
Děti v mateřských školách osoby . 4 473  4 694 
Žáci základních škol osoby . 11 704  11 336 
Lékaři na 1 000 obyvatel osoby 3,0 3,1  3,1 
Průměrná pracovní neschopnost % 6,937 6,483  5,787 
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Příjemci důchodů celkem osoby 40 513 40 918  41 495 
starobních plných   19 917 20 283  20 830 
Průměrný měsíční důchod Kč 8 275 9 142  9 519 
starobní plný   8 515 9 412  9 826 
Zjištěné trestné činy   2 259 2 317  2 352 
Tab. 15 – Vybrané ukazatele za okres Uherské Hradiště [21] 
 
Z vybraných ukazatelů tak vyplývá popisovaná skutečnost – úbytku obyvatel 
způsobený stěhováním. V lokálním měřítku (obce Lopeník, Žitková apod.) trpí z důvodu 
absence pracovních příležitostí a změny způsobu života (dříve samoty, pastevectví) úbytkem 
obyvatel vyšším, protiváhu na trhu s nemovitostmi však tvoří rekreační využití oblasti a tak i 
zájem investorů o nemovitosti v této oblasti. 
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4. PRAKTICKÁ ČÁST 
 
V této části se budu zaobírat zpracováním databáze bytových jednotek a databáze 
rodinných domů. Z těchto databází budou stanoveny průměrné ceny nemovitostí s ohledem na 
velikostní skupiny obcí (jejich rozdělení), a dále na nich bude posuzován vliv sociálních a 
environmentálních faktorů. Výsledkem této praktické části by mělo být, zda mají vybrané 
faktory vliv na ceny nemovitostí.  
 
5.1  DATABÁZE NEMOVITOSTÍ  PRO BYDLENÍ 
 
Pro vhodné posouzení vlivu faktorů na ceny nemovitostí pro bydlení byla vytvořena 
databáze bytových jednotek a rodinných domů v dané lokalitě, tj. v okrese Uherské Hradiště. 
Převážná část této databáze je tvořena na základě inzerátů převzatých z internetového portálu 
www.sreality.cz, kde inzeruje převážná část realitních kanceláří, kde se nachází až 90 % 
realitní nabídky. V této lokalitě je však pravdou, že téměř 50% nemovitostí je obchodováno 
mimo inzerci a zprostředkovatelské služby (zejména RD). Vhodný výměr kandidátů do 
databáze nemovitostí je proveden na základě analýzy realitní nabídky, je nutné doplnit, že 
jsou vybírány bytové jednotky a rodinné domy s různými velikostmi (podlahová či užitná 
plocha) a v různém technickém stavu (stavebně-technický stav konstrukcí a vybavení).  
 
Dále byly tyto nemovitosti rozčleněny podle velikosti obcí, ve kterých leží, a to na tři 
skupiny. Skupiny dle velikosti obcí byly dány oceňovací vyhláškou č. 3/2008 Sb. a to podle 
počtu obyvatel k 1. 1. 2009 (dle Malého lexikonu obcí) a to do velikosti 1000 obyvatel, do 10 
000 obyvatel a dále ostatní obce nad 10 000 obyvatel. Dle stavebně-technického stavu a 
vybavení byly nemovitosti zařazeny do kategorií PODSTANDARD, dále STANDARD a také 
NADSTANDARD. Ke každé databázi vzniklo tedy 9 výsledných skupin, přičemž každá 
z nich obsahuje dostupný počet nemovitostí.  
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 PODSTANDARD – do této kategorie jsou zařazeny nemovitosti v celkově 
špatném stavebně-technickém stavu, s evidentními dalšími investicemi. U 
nemovitosti typu byt je to např. umakartové bytové jádro, stará dřevěná okna 
(špaletová i zdvojená), původní krytina podlah jako je např. PVC, stará kuchyňská 
linka, nutnost nových omítek, provedení nové elektroinstalace. U nemovitosti typu 
rodinný dům jde převážně o nemovitosti určené k výrazné či spíše k celkové 
rekonstrukci.  
 STANDARD – do této kategorie jsou zařazeny nemovitosti v celkově dobrém 
nebo také v průměrném stavebně-technickém stavu, bez nutných okamžitých 
investic a jsou tedy přímo obývatelné a i udržované. Spadají sem rovněž 
nemovitosti, u kterých převažují prvky nadstandardní, ale jeden či více prvků 
podstandardních tuto nemovitost devalvuje.  
 NADSTANDARD – do této kategorie jsou zařazeny nemovitosti, které mají téměř 
všechny prvky nadstandardní. Dále pro naše účely budeme jako nadstandardní 
nemovitosti uvažovat i novostavby jak bytů, tak také rodinných domů (novostavba 
do 5 let stáří).   
Z hlediska posuzovaných faktorů byl jako nejzásadnějším faktorem rozdílnosti jednotkových 
cen jednotlivých nemovitostí pro bydlení stanoven faktor velikosti obce, a to hned z několika 
důvodů. Prvním z nich je, že až na výjimky existuje přímá úměra mezi velikostí obce a 
počtem pracovních příležitostí. V okrese Uherské Hradiště pouze několik malých obcí (okolí 
Uherského Hradiště a Uherského Brodu) tvoří „předměstí“ této obce, vzhledem k nepříliš 
dobrému pokrytí veřejnou dopravou však neočekáváme zásadní rozdíl jednotkové ceny, 
pokud pomineme novostavby rodinných domů, které se však v nabídce takřka nevyskytují 
(převažuje individuální výstavba). 
 
BYTY 
Výsledná databáze bytových jednotek obsahuje byty o různých dispozicích a to od 1+1 
do 4+1. Převážná část bytových jednotek má dispozici 2+1, 3+1. Databáze byla sestavená na 
základě komplexních informací z realitního serveru a to z konkrétních inzerátů. Zařazení do 
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kategorie dle jeho stavebně-technického stavu a druhu vybavení je provedeno na základě 
textů inzerátů a také na základě fotodokumentace z inzerátů. Databáze je vytvořena na 
základě inzerátů, které obsahovaly převážně komplexní údaje (výše uvedené).  
Ve skupině do 2000 obyvatel bylo nalezeno celkem 6 bytových jednotek, z toho tři 
byty jsou zařazeny do kategorie standard a tři byty do kategorie nadstandard. Převážná část 
bytů v těchto obcích do 2000 obyvatel se nachází buď v rodinných domech nebo v bytových 
domech o 2.NP až 3.NP (nadzemní podlaží). Z hlediska stavebního převážně se jedná o 
cihlové zděné bytové domy.  
Ve skupině od 2000 do 10 000 obyvatel bylo nalezeno celkem 29 bytových jednotek, 
z toho třináct bytů je zařazeno do kategorie standard, dále devět bytů je zařazeno do kategorie 
podstandard a sedm bytů do kategorie nadstandard. Převážná část bytů v těchto obcích se 
nachází v panelových domech (nejvíce), část i v cihlových zděných domech.  
Ve skupině nad 10 000 obyvatel bylo nalezeno celkem 70 bytových jednotek, z toho 
36 je zařazeno do kategorie standard, dále 22 je zařazeno do kategorie podstandard a 12 bytů 
do kategorie nadstandard. Převážná část bytů v těchto obcích nad 10 000 obyvatel se nachází 
v panelových domech menší množství poté v cihlových zděných domech.  
Pro vhodné posouzení bylo vybráno 105 inzerátů, které se týkaly prodejů bytových 
jednotek. Nejvíce bytových jednotek je zařazeno do kategorie standard a to 52 bytů. 
V kategorii podstandard je 30 bytů a v kategorii nadstandard je 23 bytů. Dle provedené 
databáze lze říci, že převážná část bytů v okrese Uherské Hradiště má charakter standardní, 
lze je tedy přímo užívat a obývat. Počet bytů v podstandardu a nadstandardu je téměř stejný, 
lze tedy usuzovat závěr, že nelze říci, které byty převyšují. Většina z nadstandardních bytů se 
nachází v novostavbách. 
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Zastoupení bytů 
 
Graf - Zastoupení bytů ve skupinách a kategoriích 
Nejdůležitější hodnotou, kterou získáme z vytvořených databází je tzv. jednotková 
(průměrná) cena za m2 podlahové plochy nabízených (inzerovaných) nemovitostí, v tomto 
případě bytové jednotky. Bytové jednotky jsou rozděleny do skupin dle počtu obyvatel a také 
dle jejich stavebně-technického stavu a vybavení do určených kategorií. Výsledkem bude 9 
cen, které se stanoví aritmetickým průměrem. Nejdříve se zjistí cena za m2 jednotlivých 
bytových jednotek a to jako podíl ceny a plochy bytové jednotky, poté je udělán jejich 
aritmetický průměr dle zařazení do příslušných kategorií.  
 
 
Počet 
bytových 
jednotek 
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Průměrné ceny bytu za m2 
 
Graf – Průměrné ceny bytů za m2 
 
Velikost obce Počet bytů Průměrná cena [Kč/m2] Min cena [Kč/m2] Max cena [Kč/m2]
0-2000 6    
Podstandard 0   0 0 0 
Standard 3 17528,05 14242,42 21935,48 
Nadstandard 3 16876,75 13571,43 22058,82 
 
Velikost obce Počet bytů Průměrná cena [Kč/m2] Min cena [Kč/m2] Max cena [Kč/m2]
2001-10000 29    
Podstandard 
9 15263,26 
 
4400,00 
 
22321,43 
 
Standard 
13 15343,51 
 
10666,67 
 
24000,00 
 
Nadstandard 
7 16610,79 
 
12709,09 
 
26637,93 
 
 
Cena 
(Kč/m2) 
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Velikost obce Počet bytů Průměrná cena [Kč/m2] Min cena [Kč/m2] Max cena [Kč/m2]
nad 10 001 70    
Podstandard 22 20916,72 13275,86 35700,00 
Standard 36 21617,28 12321,43 34423,08 
Nadstandard 12 22755,30 13275,86 38333,33 
 
Lze konstatovat, že v obcích od 0 do 2 000 obyvatel je v databázi zastoupeno celkem 6 
bytových jednotek. Z toho není ani jedna bytová jednotka v podstandardu, tři bytové jednotky 
jsou ve standardu s průměrnou cenou 15343,51 Kč/m2, nejnižší cena v dané kategorii je 
14242,42 Kč/m2 a nejvyšší cena vyrostla do částky 21935,48 Kč/m2. Ve skupině nadstandard 
je průměrná cena ve výši 16876,75 Kč/m2, nejnižší cena v dané kategorii je 13275,86 Kč/m2 a 
nejvyšší cena vyrostla do částky 22058,82 Kč/m2. 
Stejně tak v obcích od 2 001 do 10 000 obyvatel je v databázi zastoupeno celkem 29 
bytových jednotek. Z toho je 9 bytových jednotek podstandard s průměrnou cenou 15263,26 
Kč/m2, nejnižší cena v dané kategorii je 4400 Kč/m2 a nejvyšší cena vyrostla do částky 
22321,43 Kč/m2. Dále v kategorii standard je 13 bytových jednotek s průměrnou cenou 
15343,51 Kč/m2, nejnižší cena v dané kategorii je 10666,67 Kč/m2 a nejvyšší cena vyrostla do 
částky 24000,00 Kč/m2. Dále v kategorii nadstandard je 7 bytových jednotek s průměrnou 
cenou 21617,28 Kč/m2, nejnižší cena v dané kategorii je 10666,67 Kč/m2 a nejvyšší cena 
vyrostla do částky 26637,93 Kč/m2. 
Do třetice je v obcích nad 10 001 obyvatel v databázi zastoupeno nejvíce bytů a to 
celkem 70 bytových jednotek. Z toho je 22 bytových jednotek podstandard s průměrnou 
cenou 15263,26 Kč/m2, nejnižší cena v dané kategorii je 13275,86 Kč/m2 a nejvyšší cena 
vyrostla do částky 35700,00 Kč/m2. Dále v kategorii standard je 36 bytů s průměrnou cenou 
21617,28 Kč/m2, nejnižší cena v dané kategorii je 12321,43 Kč/m2 a nejvyšší cena vyrostla do 
částky 34423,08 Kč/m2. V kategorii nadstandard je 12 bytových jednotek s průměrnou cenou 
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22755,30 Kč/m2, nejnižší cena (minimum) v uvedené kategorii je nejnižší cenou 13275,86 
Kč/m2 a nejvyšší cena (maximum) vyrostla na částku 38333,33 Kč/m2. 
 
DOMY 
Výsledná databáze domů obsahuje domy různých velikostí a různé stavebně-technické 
konstrukce i stavu. Databáze byla sestavená na základě komplexních informací z realitního 
serveru a to z konkrétních inzerátů. Zařazení do kategorie dle jeho stavebně-technického stavu 
(podstandard, standard, nadstandard) a druhu vybavení je provedeno na základě textů inzerátů 
a také na základě fotodokumentace z inzerátů. Jen u několika nemovitostí velikost pozemku 
tvořila podstatnou část ceny, takový byl zařazen do podstandardu, či představovala 
nadstandardní prvek a bylo to podle toho rovněž ohodnoceno. Databáze je vytvořena na 
základě inzerátů, které obsahovaly převážně komplexní údaje (výše uvedené).  
Ve skupině do 2000 obyvatel bylo nalezeno celkem 61 domů, z toho 33 objektů je 
zařazeno do kategorie standard a 6 staveb do kategorie nadstandard a podstandard tvoří 14 
nemovitostí.  
Ve obcích od 2000 do 10 000 obyvatel bylo nalezeno celkem 35 staveb, z toho 19 
domů je zařazeno do kategorie standard, dále 11 domů je zařazeno do kategorie podstandard a 
5 objektů do kategorie nadstandard.  
Ve skupině nad 10 000 obyvatel bylo nalezeno celkem 19 domů, z toho 9 je zařazeno 
do kategorie standard, dále 6 je zařazeno do kategorie podstandard a 4 domy do kategorie 
nadstandard.  
Pro vhodné posouzení bylo vybráno 107 inzerátů, které se týkaly prodejů rodinných 
domů Nejvíce domů spadá do kategorie standard a to 61. V kategorii podstandard je 31 domů 
a v kategorii nadstandard je 15 domů. Dle provedené databáze lze říci, že převážná část domů 
v okrese Uherské Hradiště má charakter standardní, lze je tedy přímo užívat a obývat. Počet 
bytů v podstandardu a nadstandardu vykazuje rozdíl z několika důvodů. Značná část domů 
v nadstandardu jsou rekonstrukce, či novostavby. Vzhledem k tomu, že značná část nové 
výstavby a téměř veškeré rekonstrukce probíhají svépomocí či individuální výstavbou, je 
z pochopitelných důvodů nižší fluktuace takových nemovitostí. Na druhou stranu domy ve 
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špatném technickém stavu, zvláště ty, jejichž oprava by si vyžádala značné finanční 
prostředky, jsou právě z důvodu nadbytečnosti, či důvodů finančních nabízeny na prodej.   
Zastoupení domů 
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Graf - Zastoupení domů ve skupinách a kategoriích 
 
Nejdůležitější hodnotou, kterou získáme z vytvořených databází je tzv. jednotková 
(průměrná) cena za m2 podlahové plochy nabízených (inzerovaných) nemovitostí. jednotlivé 
domy jsou rozděleny do skupin dle počtu obyvatel a také dle jejich stavebně-technického 
stavu a vybavení do určených kategorií. Výsledkem bude 9 cen, které se stanoví aritmetickým 
průměrem. Nejdříve se zjistí cena za m2 jednotlivých bytových jednotek a to jako podíl ceny a 
plochy bytové jednotky, poté je udělán jejich aritmetický průměr dle zařazení do příslušných 
kategorií.  
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domů 
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Průměrné ceny domů za m2 
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Graf – Průměrné ceny domů za m2 
 
Velikost obce Počet domů Průměrná cena [Kč/m2] 
Min cena 
[Kč/m2] 
Max cena 
[Kč/m2] 
0-2000 53    
Podstandard 14 7135,62 2500 11800 
Standard 33 10645,03 4062,5 29833,3 
Nadstandard 9 19638,6 13333,33 24916,67 
 
Velikost obce Počet domů Průměrná cena [Kč/m2] 
Min cena 
[Kč/m2] 
Max cena 
[Kč/m2] 
2001-10000 35    
Podstandard 
11 9154,7 3284,595 16491,67 
 
Standard 
19 12545,03 4166,667 32847,62 
 
Nadstandard 
5 18295 11458,33 35000 
 
 
Cena 
(Kč/m2) 
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Velikost obce Počet domů Průměrná cena [Kč/m2] 
Min cena 
[Kč/m2] 
Max cena 
[Kč/m2] 
nad 10 001 19    
Podstandard 6 11598,88 5466,1 
 
20689,66 
Standard 5 17952,5 9950,0 32847,62 
 
Nadstandard 4 24057,14 
 
20858,9 
 
30500 
 
 
Lze konstatovat, že v obcích od 0 do 2 000 obyvatel je v databázi zastoupeno celkem 
53 domů. Z toho není je 14 domů v podstandardu, kdy průměrná cena je 7135,62 Kč/ m2, 
nejnižší cena v kategorii činila 2500 Kč / m2, nejvyšší pak 11800 Kč/ m2. Drtivá většina 33 
jednotek je ve standardu s průměrnou cenou 10645,18 Kč/m2, nejnižší cena v dané kategorii 
je 4062,5 Kč/m2 a nejvyšší cena vyrostla do částky 29833,3 Kč/m2. Ve skupině nadstandard je 
průměrná cena ve výši 19638,61 Kč/m2, nejnižší cena v dané kategorii je 13333,33 Kč/m2 a 
nejvyšší cena vyrostla do částky 24916,67 Kč/m2. 
Lze uvést, že v obcích od 2 001 do 10 000 obyvatel je v databázi zastoupeno celkem 
35 bytových jednotek. Z toho je 11 domů podstandard s průměrnou cenou 9154,7 Kč/m2, 
nejnižší cena v dané kategorii je 3284,60 Kč/m2 a nejvyšší cena vyrostla do částky 16491,67 
Kč/m2. Dále v kategorii standard je 19 domů s průměrnou cenou 12545,03 Kč/m2, nejnižší 
cena v dané kategorii je 4166,67 Kč/m2 a nejvyšší cena vyrostla do částky 32847,62 Kč/m2. 
Dále v kategorii nadstandard je 5 objektů s průměrnou cenou 18295 Kč/m2, nejnižší cena 
v dané kategorii je 11458,33 Kč/m2 a nejvyšší cena vyrostla do částky 35000 Kč/m2. 
V obcích nad 10 001 obyvatel je v databázi zastoupeno 19 domů. Z toho je 6 domů 
podstandard s průměrnou cenou 114598,88 Kč/m2, nejnižší cena v dané kategorii je 5466,1 
Kč/m2 a nejvyšší cena vyrostla do částky 20689,66 Kč/m2. Dále v kategorii standard je 5 
domů s průměrnou cenou 17952,5 Kč/m2, nejnižší cena v dané kategorii je 9950 Kč/m2 a 
nejvyšší cena vyrostla do částky 32847,62 Kč/m2. V kategorii nadstandard jsou 4 domy  
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s průměrnou cenou 24057,14 Kč/m2, nejnižší cena (minimum) v uvedené kategorii je 20858,9 
Kč/m2 cenou nejnižší a nejvyšší cena (maximum) vyrostla na částku 30500 Kč/m2. 
 
VÝSLEDNÁ ZJIŠTĚNÍ 
Zajímavým zjištěním je stav, který se stal u obcí do 2 000 obyvatel v případě bytů, kdy 
průměrná cena mezi kategorie nadstandard a standard je levnější, přibližně o částku 600 Kč/ 
m2. Tento stav se dá vysvětlit výrazně malou nabídkou bytových jednotek v těchto malých 
obcích a dále tento stav je ovlivněn také tím, v jakých obcích tyto byty jsou a jejich rovněž 
dispozice. V případě domů jsou domy ve špatném technickém stavu až na výjimky levné, 
domy v nadstandardním stavu však dosahují cen téměř shodných s většími obcemi (průměr 
v tomto případě zvyšují malé obce v blízkosti obou spádových měst). 
U obcí mezi 2 001 a 10 000 obyvateli je patrný a viditelný postupný nárůst 
průměrných cen závislý na kategorii bytových jednotek (podstandard, standard, nadstandard) 
– základní zjištění zní to, že nejnižší průměrné ceny dosahovaly bytové jednotky 
v podstandardu a nejvyšší ceny dosahovaly byty v nadstandardu. Avšak rozdíly v průměrných 
cenách jsou velmi zanedbatelné. V případě domů jsou průměrné jednotkové ceny 
v podstandardu a nadstandardu blíže standardu, než je tomu menších obcí. 
U obcí nad 10 001 obyvateli je patrný a viditelný postupný nárůst průměrných cen 
závislý na kategorii bytových jednotek (podstandard, standard, nadstandard) – základní 
zjištění zní to, že nejnižší průměrné ceny dosahovaly bytové jednotky v podstandardu a 
nejvyšší ceny dosahovaly byty v nadstandardu. Rozdíl mezi jednotlivými kategoriemi je cca 
1839 Kč/m2 mezi podstandardem a nadstandardem, mezi standardem a nadstandardem je 
rozdíl průměrné ceny ve výši pouze cca 1138 Kč/m2. V případě domů byla velmi omezená 
nabídka (analogická nabídce bytů v nejmenších obcích) a tak těžko dělat závěr, nicméně z dat, 
která jsou nám dostupná vyplývá, že ceny jsou výrazně vyšší než u menších sídel. 
Jedním ze zjištění je skutečnost, že v obcích s obyvatelstvem mezi 2 001 a 10 000 
obyvateli, a také mezi obcemi nad 10 001 obyvateli je bytová jednotka skoro za stejnou 
jednotkovou (průměrnou) cenou, ať je byt v podstandardu nebo nadstandardu.  
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Z výsledných dat je možno potvrdit skutečnost, že velikost sídla výrazně ovlivňuje 
cenu nemovitosti a to i v regionech, kde relativně nízká nezaměstnanost a obecně příznivé 
podmínky k bydlení. Z demografického hlediska je zřejmý pohyb obyvatelstva z menších 
sídel do měst, tendence vnitrostátní migrace však směřují z okresu Uherské Hradiště spíše do 
měst jako je Brno, či Zlín. Některé z oblastí jsou využívány k rekreačním účelům, v současné 
nabídce nemovitostí jsme však výrazné případy potvrzení tohoto výroku nenalezli. 
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6. ZÁVĚR 
Cílem této práce bylo posoudit dopad vlivů sociálních a environmentálních faktorů na 
cenu nemovitosti v okrese Uherské Hradiště. Analýzou statistických údajů a demografické 
situace bylo zjištěno, že v okres Uherské Hradiště nemá vyloučené lokality, nezaměstnanost 
je nižší než celorepublikový průměr, vykazuje úbytek obyvatel i z důvodu stěhování, 
průměrné mzdy jsou pod celorepublikovým průměrem, a na území nejsou výrazné ekologické 
zátěže, či lokality s výrazně zhoršenou kvalitou bydlení. 
Jako zásadní měřítkem pro rozdílnost ceny byla vyhodnocena velikost sídla, která  
sdružuje mnohé z dalších vlivů a jako ukazatel tak má nejvíce vypovídající schopnost. 
Posouzení environmentálních vlivů se v rámci  okresu Uherské Hradiště ukázalo složitým, 
neboť žádná z oblastí nevykazovala zásadní odchylky. Vzhledem k posouzení širšího okolí 
jako faktoru ovlivňujícím cenu se navíc dostáváme na tenký led, neboť tyto faktory (jevy) 
působí vždy komplexně a rozdíly se v rámci lokality mohou pohybovat již v řádech desítek 
metrů. Proto toto zohledněno bylo pouze povrchně a přednost byla – z hlediska tvrdých dat – 
dána faktorům sociálním (demografickým). 
Můžeme konstatovat, že jsou to právě faktory sociální (a v konkrétním případě 
s váhou i faktorů environmentálních), které v rámci stanovení tržní ceny nemovitosti tvoří 
zcela zásadním způsobem rozptyl ceny nemovitosti, jako snahy o odraz její hodnoty pro 
pozitivně laděného kupujícího. 
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PŘÍLOHA – Databáze rodinných domů a bytových jednotek
 
DOMY         
         
Obec Ulice Vlastnictví Dispozice Výměra Cena 
Jednotková 
cena Kategorie 
Počet obyvatel 
obce 
        
nad 10tis, 2 2-
10tis, 3 do 2 tis 
Uherské 
Hradiště   5+2 159 2450000 15408,80503 S 1 
Hluk   4+1 135 2450000 18148,14815 S 2 
Uherské 
Hradiště Mařatice  5+1 180 3950000 21944,44444 S 1 
Částkov   4+1 250 1050000 4200 S 3 
Částkov    320 1300000 4062,5 S 3 
Horní Němčí   2+1 120 999999 8333,325 P 3 
Vésky   2+1 120 400000 3333,333333 P 3 
Uherské 
Hradiště Mařatice  7+1 150 2350000 15666,66667 P 1 
Kunovice   6+2 240 2500000 10416,66667 P 2 
Zlechov   1+1 88 650000 7386,363636 S 2 
Kunovice   5+1 220 1990000 9045,454545 S 2 
Košíky   6+2 350 1700000 4857,142857 S 3 
Huštěnovice   4+kk 109 650000 5963,302752 P 3 
Rudice   3+1 100 580000 5800 S 3 
Vésky   3+1 180 880000 4888,888889 S 3 
Salaš   4+1 118 645000 5466,101695 P 1 
Babice   4+1 130 1050000 8076,923077 S 2 
Buchlovice   6+2 240 2750000 11458,33333 N 2 
Ostrožská Nová Ves  5+1 180 1560000 8666,666667 S 2 
Těšov   5+1 220 2130000 9681,818182 S 2 
Mistřice   6+2 264 1190000 4507,575758 S 3 
Polešovice   3+1 150 1200000 8000 P 2 
Modrá   3+kk 90 1120000 12444,44444 S 3 
Horní Němčí   2+1 100 940000 9400 S 3 
Ostrožská 
Lhota   5+1 150 1990000 13266,66667 N 2 
Komňa   6+2 207 2590000 12512,07729 S 3 
Starý 
Hrozenkov   2+1 80 640000 8000 S 3 
Lopeník   4+1 180 2400000 13333,33333 N 3 
Uherské 
Hradiště   2+1 100 1700000 17000 S 1 
Starý 
Hrozenkov   3+1 100 2800000 28000 S 2 
Huštěnovice   5+2 205 2300000 11219,5122 S 3 
Mistřice   3+1 90 1212000 13466,66667 S 3 
Chylice   1+1 55 850000 15454,54545 S 3 
Uherské   4+1 240 7500000 31250 S 1 
Hradiště 
Strání   2+1 70 450000 6428,571429 P 2 
Bojkovice   5+2 130 1200000 9230,769231 P 2 
Břestek   4+1 129 3000000 23255,81395 N 3 
Bojkovice   4+1 120 500000 4166,666667 S 2 
Košíky   4+1 135 990000 7333,333333 P 3 
Bílovice   4+kk 110 1890000 17181,81818 S 3 
Uherské 
Hradiště   3+1 250 3980000 15920 S 1 
Suchá Loz   4+1 91 700000 7692,307692 S 3 
Bzová   4+kk 190 845000 4447,368421 S 3 
Uherský 
Ostroh   5+1 220 1890000 8590,909091 S 2 
Vlčnov   2+1 80 750000 9375 S 2 
Slavkov   3+1 276 900000 3260,869565 S 3 
Buchlovice   5+1 140 2590000 18500 S 2 
Částkov   3+1 160 1280000 8000 P 3 
Ořechov   4+kk 190 2990000 15736,84211 N 3 
Velehrad   2+1 60 1790000 29833,33333 S 3 
Nedachlebice   4+1 90 750000 8333,333333 S 3 
Jankovice   2+1 70 525000 7500 P 3 
Bojkovice   5+1 120 1550000 12916,66667 P 2 
Ostrožská Nová Ves  3+1 90 950000 10555,55556 S 2 
Hluk   3+1 142 700000 4929,577465 S 2 
Velehrad   5+1 200 3849000 19245 S 3 
Uherský 
Brod   4+kk 143 2990000 20909,09091 N 1 
Uherský 
Brod   3+1 125 1000000 8000 P 1 
Uherský 
Brod   3+1 192 1780000 9270,833333 P 1 
Uherský 
Brod   2+1 80 1250000 15625 S 1 
Uherský 
Brod   1+1 58 1200000 20689,65517 P 1 
Uherský 
Brod   8+1 313 7500000 23961,66134 N 1 
Uherský 
Brod   5+kk 180 3650000 20277,77778 S 1 
Nivnice   3+1 130 750000 5769,230769 P 2 
Nivnice   2+1 80 800000 10000 S 2 
Nivnice   6+2 200 2400000 12000 S 2 
Nivnice   6+2 250 4500000 18000 N 2 
Korytná   4+1 122 390000 3196,721311 P 3 
Korytná   3+1 80 880000 11000 P 3 
Korytná   3+1 160 1679000 10493,75 S 3 
Jalubí   4+1 160 1670000 10437,5 S 3 
Jalubí   4+1 130 2998000 23061,53846 N 3 
Jalubí   3+1 100 1099000 10990 P 3 
Jalubí   4+1 150 1770000 11800 P 3 
Záhorovice   2+1 50 550000 11000 P 3 
Záhorovice   5+1 200 3500000 17500 S 3 
Záhorovice   5+1 264 1830000 6931,818182 S 3 
Záhorovice   5+1 232 2300000 9913,793103 S 3 
Stupava   3+1 70 700000 10000 S 3 
Bánov   5+1 140 2500000 17857,14286 S 2 
Bánov   4+1 213 2072000 9727,699531 S 2 
Bánov   5+2 383 1258000 3284,5953 P 2 
Bánov   4+1 280 1200000 4285,714286 P 2 
Bánov   4+1 120 1979000 16491,66667 P 2 
Horní Němčí   3+1 100 1390000 13900 S 3 
Kněžpole   3+1 55 730000 13272,72727 S 3 
Nedakonice   3+1 120 1650000 13750 S 3 
Ořechov   4+1 120 2990000 24916,66667 N 3 
Pašovice   4+kk 240 3300000 13750 N 2 
Uherské 
Hradiště   4+1 200 6100000 30500 N 1 
Těšov   4+2 180 2000000 11111,11111 P 2 
Dolní Němčí   5+1 100 3500000 35000 N 2 
Uherské 
Hradiště Mařatice  4+1 163 3400000 20858,89571 N 1 
Uherské Mařatice  5+1 200 2100000 10500 P 1 
Hradiště 
Uherské 
Hradiště Sady  6+2 400 3980000 9950 S 1 
Staré město   3+kk 105 3449000 32847,61905 S 2 
Uherské 
Hradiště Mařatice  2+1 112 1590000 14196,42857 S 1 
Nedachlebice   3+1 80 410000 5125 P 3 
Nedachlebice   5+1 170 650000 3823,529412 P 3 
Staré město   6+2 300 3830000 12766,66667 P 2 
Rudice   5+1 300 750000 2500 P 3 
Břestek   5+2 250 1990000 7960 S 3 
Nivnice   4+kk 150 1620000 10800 S 2 
Zlámanec   4+1 120 1200000 10000 S 3 
Březolupy   6+1 180 2690000 14944,44444 S 3 
Topolná   5+kk 182 3190000 17527,47253 N 3 
Nedachlebice   6+2 145 1650000 11379,31034 S 3 
      12401,38788   
 
 
Obec  Dispozice Výměra Cena 
Jednotková 
cena Kategorie 
Počet 
obyvatel obce 
        
Uherský Ostroh   4+1 100 440 000 4400 P 2 
Bojkovice   1+1 30 550 000 18333,33 P 2 
Hluk  1+1 40 560 000 14000,00 S 2 
Uherský Brod   2+1 44 680 000 15454,55 N 1 
Bojkovice   2+1 53 690 000 13018,87 S 2 
Uherský Brod   2+1 56 690 000 12321,43 S 1 
Bojkovice   2+1 55 699 000 12709,09 N 2 
Kunovice  3+1 73 700 000 9589,04 P 2 
Uherské Hradiště  1+1 32 730 000 22812,50 P 1 
Uherský Brod   1+1 36 730 000 20277,78 S 1 
Uherské Hradiště  1+1 29 740 000 25517,24 N 1 
Uherské Hradiště  1+1 36 745 000 20694,44 S 1 
Hluk  2+1 52 749 000 14403,85 N 2 
Bílovice  1+1 34 750 000 22058,82 N 3 
Kunovice  3+1 73 750 000 10273,97 P 2 
Uherské Hradiště  1+1 36 760 000 21111,11 P 1 
Uherský Brod   2+1 58 770 000 13275,86 P 1 
Uherské Hradiště  2+1 43 790 000 18372,09 S 1 
Uherské Hradiště  1+1 28 795 000 28392,86 S 1 
Hluk  2+1 50 795 000 15900,00 N 2 
Uherské Hradiště  1+kk 28 799 000 28535,71 P 1 
Uherský Ostroh   2+1 55 820 000 14909,09 P 2 
Uherský Brod   2+1 55 830 000 15090,91 P 1 
Uherský Ostroh   3+1 56 840 000 15000,00 S 2 
Uherský Brod   2+1 55 850 000 15454,55 S 1 
Uherské Hradiště  2+1 57 850 000 14912,28 S 1 
Uherský Brod   2+1 59 860 000 14576,27 N 1 
Uherský Brod   2+1 44 870 000 19772,73 S 1 
Uherské Hradiště  1+kk 30 870 000 29000,00 S 1 
Uherské Hradiště  2+1 44 890 000 20227,27 P 1 
Uherské Hradiště  1+1 32 890 000 27812,50 P 1 
Uherské Hradiště  2+1 52 893 000 17173,08 S 1 
Uherský Brod   2+1 56 895 000 15982,14 P 1 
Uherský Brod   2+1 60 895 000 14916,67 P 1 
Uherský Brod   1+1 45 895 000 19888,89 P 1 
Bojkovice   2+1 58 899 000 15500,00 N 2 
Uherský Brod   2+1 65 950 000 14615,38 S 1 
Boršice u 
Blatnice   3+1 70 950 000 13571,43 N 3 
Uherský Ostroh   2+1 56 969 000 17303,57 S 2 
Uherský Brod   2+1 62 990 000 15967,74 P 1 
Ostrožská Nová 
Ves   3+1 80 1 050 000 13125,00 S 2 
Uherské Hradiště  2+1 54 1 050 000 19444,44 P 1 
Hluk  2+1 62 1 050 000 16935,48 N 2 
Uherské Hradiště  2+1 62 1 050 000 16935,48 P 1 
Uherský Ostroh   3+1 65 1 050 000 16153,85 S 2 
Uherské Hradiště  3+1 71 1 050 000 14788,73 S 1 
Uherský Ostroh   3+1 74 1 050 000 14189,19 N 2 
Šumice  3+1 64 1 050 000 16406,25 S 3 
Uherský Brod   2+1 62 1 060 000 17096,77 S 1 
Uherský Ostroh   3+1 73 1 099 000 15054,79 P 2 
Uherské Hradiště  2+1 50 1 100 000 22000,00 N 1 
Hradčovice  4+1 78 1 100 000 14102,56 S 1 
Uherský Brod   2+1 57 1 149 000 20157,89 S 1 
Bojkovice   4+1 98 1 149 000 11724,49 S 2 
Uherský Ostroh   3+1 70 1 150 000 16428,57 S 2 
Staré Město   2+1 58 1 180 000 20344,83 P 2 
Polešovice  3+1 80 1 200 000 15000,00 N 3 
Pitín  3+1 66 940000 14242,42 S 3 
Uh Hradiště  2+1 60 1400000 23333,33 S 1 
Uh Hradiště  3+1 60 1380000 23000,00 S 1 
Uh Brod  3+1 64 1360000 21250,00 S 1 
Uh Hradiště  3+1 80 1400000 17500,00 S 1 
Uh Hradiště  3+1 81,6 1780000 21813,73 N 1 
Uh Hradiště  2+kk 72 2059000 28597,22 P 1 
Uh Hradiště  2+1 52 1200000 23076,92 P 1 
Uh Hradiště  1+kk 29 990000 34137,93 S 1 
Uh Brod  1+kk 26 895000 34423,08 S 1 
Hluk  2+1 58 790000 13620,69 S 2 
Uh Hradiště  3+1 74 1480000 20000,00 N 1 
Uh Brod  1+kk 48 1200000 25000,00 S 1 
Strání-Květná  2+1 75 800000 10666,67 S 2 
Uh Brod  3+1 74 2090000 28243,24 S 1 
Uh Hradiště  3+1 75 1700000 22666,67 S 1 
Uh Brod  3+1 75,5 1950000 25827,81 S 1 
Uh Hradiště  3+kk 80 1780000 22250,00 P 1 
Uh Hradiště  2+1 60 1290000 21500,00 S 1 
Uh Brod  3+1 80 1860000 23250,00 P 1 
Uh Brod  2+1 56 901000 16089,29 P 1 
Uh Brod  3+1 75 1600000 21333,33 S 1 
Uh Hradiště  2+1 55 1300000 23636,36 N 1 
Uh Brod  2+1 50 1300000 26000,00 S 1 
Uh Brod  3+1 70 1700000 24285,71 P 1 
Uh Brod  3+1 74 1470000 19864,86 P 1 
Uh Hradiště  2+1 55 1250000 22727,27 S 1 
Uh Brod  2+1 56 1601000 28589,29 S 1 
Uh Brod  3+1 70 2499000 35700,00 P 1 
Uh Brod  2+1 57 1000000 17543,86 S 1 
Uh Hradiště  1+kk 30 1150000 38333,33 N 1 
Uherské Hradiště  2+1 58 1 230 000 21206,90 N 1 
Staré Město   2+1 56 1 240 000 22142,86 P 2 
Staré Město   2+1 52 1 248 000 24000,00 S 2 
Uherské Hradiště  3+1 78 1 250 000 16025,64 S 1 
Staré Město   2+1 56 1 250 000 22321,43 P 2 
Uherské Hradiště  2+1 58 1 260 000 21724,14 S 1 
Boršice  3+1 80 1 290 000 16125,00 S 2 
Uherské Hradiště  2+1 55 1 352 000 24581,82 N 1 
Záhorovice  3+1 62 1 360 000 21935,48 S 3 
Uherský Brod   3+1 72 1 390 000 19305,56 N 1 
Dolní Němčí   3+1 87 1 399 000 16080,46 S 2 
Uherské Hradiště  4+1 95 1 430 000 15052,63 P 1 
Uherské Hradiště  4+1 86 1 450 000 16860,47 S 1 
Kunovice  2+kk 58 1 545 000 26637,93 N 2 
Uh Hradiště  4+kk 94 1 560 000 16595,74 N 1 
Uh Hradiště  2+1 88 1 590 000 18068,18 S 1 
Uh Brod  3+1 84 1 670 000 19880,95 S 1 
 
